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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Versorgungsstruktur in der Stadt Liinen ist geprdgt durch stadtische Zentren (zent-
rale Versorgungsbereiche) sowie erganzende Standorte (Nahversorgungsstandorte,
Fachmarktstandorte). Unter Berlicksichtigung der bundes- und landesplanungsrechtli-
chen Vorgaben gilt es diese im Sinne der Europdischen Stadt zu sichern und zu stér-
ken. Als wichtige Einflussfaktoren der Entwicklung gelten derzeit besonders der demo-
grafische Wandel, die Digitalisierung (Online-Handel) sowie die Globalisierung, die
vielerorts zur Schwéachung gewachsener Strukturen beitragen.

Dabei zeigt sich im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung - insbesondere in Klein- und
Mittelstadten - vor dem Hintergrund des Zentrenschutzes und der wohnungsnahen
Versorgung ein besonderer Steuerungsbedarf fiir Einzelhandelsnutzungen. Denn
nicht zuletzt weisen stddtebaulich nicht integrierte Standorte wie auch andere Standor-
te auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Wettbewerbs- und Ent-
wicklungsfahigkeit (z. B. niedrigere Miet- und Grundstlickspreise, geringere Betriebs-
und Personalkosten, mehr Stellpldtze oder gréfRere Flexibilitdt bei Erweiterungen) hadu-
fig eine potenzielle Uberlegenheit gegeniiber Standorten in gewachsenen stidtischen
Zentren auf. SchlieBlich kdnnen Angebotsiberschneidungen zentren- bzw. auch nah-
versorgungsrelevanter Sortimente an stddtebaulich nicht integrierten Standorten mit
Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen und an integrierten Standorten kurz- bis
mittelfristig einen (weiteren) Bedeutungs- bzw. Funktionsverlust zentraler Versor-
gungsbereiche forcieren, der sich in Form von sinkendem Angebotsniveau, zunehmen-
den Leerstdnden und Trading-Down-Tendenzen widerspiegelt.

Eindeutige politische und planerische Aussagen bzw. ein vom Rat der Stadt beschlosse-
nes, gemeinschaftlich getragenes, klares Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zu-
kiinftigen rdumlichen, quantitativen und qualitativen Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung sollen zur Sicherung und Stérkung von Einzelhandelsstrukturen beitragen. Ein
kommunales Einzelhandelskonzept (alternative Bezeichnung: Masterplan Einzelhandel)
stellt so eine zumeist unverzichtbare Voraussetzung fiir sachgerechte, gemeindliche
Planungen zur Steuerung des Einzelhandels dar und tragt zu einer Planungs- und In-
vestitionssicherheit bei. Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich dabei durch die
Umsetzung des Konzeptes in der Bauleitplanung. Entsprechend der systematischen
Stellung in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stellt der Masterplan Einzelhandel als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept, das in sich methodisch fehlerfrei und in sich wider-
spruchsfrei sein muss, dabei einen Abwégungsbelang dar. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass eine widerspriichliche Handhabung bei der Umsetzung des
Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorhaben nach Belieben, dessen Taug-
lichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag eine einmalige, stddtebaulich be-
griindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung noch nicht zwangslaufig zur
Unwirksamkeit eines Einzelhandelskonzeptes fiihren. Allerdings ist herauszustellen, dass
ein Einzelhandelskonzept seine Steuerungswirkung jedenfalls dann verliert, wenn dieses
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durch , Teilplanungen und —genehmigungen derartig durchldchert ist, dass von einem

noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht mehr die Rede sein kann"".

Vor diesem Hintergrund hat sich der Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen als
Grundlage fir die stadt- und regionalvertragliche Entwicklung und Stdrkung des Ein-
zelhandels in Linen bewdhrt. Er besteht aus drei einzelnen Bausteinen:

Innenstadt (, Perspektive Innenstadt Liinen 2012, Impulse fiir einen starken
Kern"?),

Nahversorgung (Masterplan Einzelhandel — Nahversorgungskonzept —3) und

Fachmarkte (Masterplan Einzelhandel, Baustein 3 Fachmarktkonzept?).

Diese Bausteine sind in der Zeit von 2006 bis 2011 einzeln erarbeitet und im Jahre
2008 durch die Liner Sortimentsliste ergdnzt worden. Die Liiner Sortimentsliste wurde
2014 Uberarbeitet. Ein stddtebauliches Entwicklungskonzept, wie der Masterplan Ein-
zelhandel stellt jedoch nur solange eine taugliche Grundlage fiir konkrete Entscheidung
und Planungen dar, wie seine Grundlagenermittlungen und die daraus abgeleiteten
Schlussfolgerungen und Empfehlungen der aktuellen Situation entsprechen. So hat die
Stadt Liinen, mit Blick auf Veranderungen der Einzelhandelslandschaft einerseits sowie
insbesondere auch der bundes- und landesrechtlichen Rahmenbedingungen (BauGB,
BauNVO, LEP NRW, einschldgige Rechtsprechung) und der Fortschreibung des Regio-
nalen Einzelhandelskonzeptes fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche
(2013) andererseits das Planungsbiiro Junker + Kruse damit beauftragt den Masterplan
Einzelhandel einer Uberpriifung und Aktualisierung zu unterziehen. Dabei werden
die drei Einzelbausteine des Masterplans Einzelhandel inhaltlich und redaktionell zu-
sammengefihrt.

Die vorliegende Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel umfasst zundchst eine
Aktualisierung der angebots- und nachfrageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewer-
tung der daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort
Linen. Darauf aufbauend werden die bislang formulierten konzeptionellen Bausteine
des Masterplans Einzelhandel (Innenstadt, Nahversorgung, Fachmarkte) geprift, tiber-
arbeitet, zusammengefasst bzw. teilweise angepasst. Neben einem gesamtstadtischen
Entwicklungsleitbild wurden bergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung formu-
liert. Im Rahmen einer Modifizierung der Standortstruktur fand eine Uberpriifung der
Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche statt. Hier waren be-
sonders die Vorgaben der einschldgigen Rechtsprechung hinsichtlich der Einordnung
von Nahversorgungszentren zu bericksichtigen (z. B. Urteil des OVG NRW vom
15.02.2012, AZ 10 D 32/11.NE). Die kiinftige Standortstruktur umfasst neben den
zentralen Versorgungsbereichen Fachmarktstandorte und Nahversorgungsstandorte.
Fir diese werden bezogen auf die Situation in Liinen Entwicklungsempfehlungen ge-
geben. SchlieBlich werden unter Berlicksichtigung der Systematik der Liiner Sortiments-

! Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15

Hrsg.: Stadt Liinen, Verfasser: Junker+ Kruse, Dortmund / scheuvens + wachten, Dortmund, 2007
Stadt Llnen, Stadtentwicklung, Stadtplanung, 2009

Stadt Liinen, Stadtplanung, 2011
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liste Grundsatze zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels gegeben, welche fiir die
Bewertung und Einordnung von Einzelhandelsvorhaben heranzuziehen sind.

2 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungspla-
nerische Entscheidungen, insbesondere auch vor dem Hintergrund der Einzelhandel-
steuerung sowie im Bezug zu bergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und
kommunaler Ebene.

2.1 Ziele und Grundsitze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist der ab dem 06. August 2019 geltende LEP
NRW, welcher sich aus der LEP-Fassung von 2017 ergibt, das wichtigste Planungs-
instrument der Landesplanungsbehérde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben der
Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalpldnen, Flachennutzungspldnen
und Bebauungspldnen sowie anderen Fachpldanen der nachgeordneten Planungsebenen
zu beachten. Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungs-
raume und den natlrlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft,
Wald und Wasser;

die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroBvorhaben,
fur Bodenschdtze sowie fiir Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur flr Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grofflachigen Einzelhandel.
Dabei werden die im ROG festgelegten Grundsdtze der Raumordnung zur Daseinsvor-
sorge und zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche im Hinblick auf den grofflichigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem
Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Fest-
legung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen
Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und
Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im Sinne des de-
zentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung
von Zielen und Grundsétzen fir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von grof3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine be-
darfsorientierte Warenversorgung der Bevélkerung durch eine ausgewogene und breit
gefdcherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt
wird. Die Stadt Liinen wird als Mittelzentrum eingestuft. (siehe dazu: LEP NRW Kapitel
2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Son-
dergebiete fiir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsgebie-
ten (ASB) festgesetzt werden kénnen. Darliber hinaus werden klare Vorgaben zur
Steuerung des zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht,
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wobei die Landesplanung stddtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit
nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1
werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und die
Innenstadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese
Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der &rtlichen Situation zu tberprifen
und ggf. zu ergénzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum grofRflachigen Einzelhandel werden im
LEP NRW im Kapitel 6.5 festgelegt:

3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflachiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsatze

6.5-1. Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Aligemeinen Siedlungsgebie-
ten

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regional-
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden

6.5-2 Ziel Standorte des groB¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentren-
relevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaRigen Anbindung fir die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiil-
len sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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6.5-4 Grundsatz Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch
die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der
jeweiligen Gemeinde flr die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten diirfen nur dann auch aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Ver-
kaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i.S.d. §
11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
i.S5.d. § 11 (3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete ge-
mal § 11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genieen, zu
begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-
chen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter
durch nicht-zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehen-
der Einzelhandelsagglomerationen auferhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken.
Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomeratio-
nen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in
die Abwégung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von § 12
(3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsorti-
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menten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Wasche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Spielwaren,
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingarti-
kel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate),
Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),
und
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

2.2 Ziele und Grundsitze der Regionalplanung

Der Regionalplan Ruhr weist als zusammenfassender, Gberdértlicher und fachlbergrei-
fender Plan die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der
Zielvorstellungen fiir die kiinftige Entwicklung der Metropole Ruhr, zu der auch die
Stadt Liinen, gehort auf.

Seit dem 21.10.2009 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) fiir die Regionalplanung ver-
antwortlich und Regionalplanungsbehérde fiir die Metropole Ruhr. Die Verbandsver-
sammlung ist regionaler Planungstrager. Mit der Aufstellung des Regionalplans Ruhr
fir die gesamte Metropole Ruhr werden die fiir das Verbandsgebiet geltenden Regio-
nalpldne der Bezirksregierungen in Arnsberg, Disseldorf und Miinster und der Regio-
nale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadtegemeinschaft Ruhr abgeldst.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: April 2018) befindet sich derzeit in einem
formellen Beteiligungsverfahren.” In die Erarbeitung des Regionalplanes eingeflossen
sind die im Rahmen des Regionalen Diskurses formulierten , Perspektiven zur raumli-
chen Entwicklung der Metropole Ruhr”. Danach wird fiir die Einzelhandelsentwicklung
in der Region folgendes Leitbild gezeichnet:

,Die Innenstddte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren sollen aufgrund ihrer
Bedeutung flir die Versorgung der Bevélkerung und als zentrale Identifikationsrdume
erhalten und geschiitzt werden. Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-

Siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-
ruhr/planentwurf/

zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Masterplans Einzelhandel ist der Regionalplan Arnsberg - Teilab-
schnitt Oberbereich Dortmund - westlicher Teil -, Stand September 2007 (noch) giiltig
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ben in nicht integrierten Lagen soll vermieden werden. Hierzu enthalten die Perspekti-
ven u. a. folgende, fiir die Regionalplanung relevante Zielvorstellungen:

Wir wollen...

eine Einzelhandelsstruktur sichern und erméglichen, die lokal und regional ab-
gestimmt, der Bevolkerungs-bzw. Kaufkraftentwicklung angemessen und an die
vorhandene Siedlungsstruktur angepasst ist.

die Innenstddte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als Grundgertist
einer leistungsfahigen, gestuften Versorgungsinfrastruktur und als zentrale
Identifikationsrdume der Bevdlkerung schiitzen, starken und weiterentwickeln.
eine fuBlaufig und barrierefrei erreichbare Nahversorgung sichern und férdern.
grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in
den zentralen Versorgungsbereichen blindeln bzw. konzentrieren.
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an mog-
lichst integrierten und mit dem OPNV gut erreichbaren Standorten zusammen-
fuhren.

gewerbliche und industrielle Siedlungsbereiche (GIB) vor der Inanspruchnahme
durch den Einzelhandel schiitzen.

die Einrichtung und die Organisation regionaler Einzelhandelskonzepte aktiv
unterstiitzen und die Uberregionale, regionale und teilregionale Abstimmung
fordern.

Von besonderer Bedeutung fiir das Erméglichen von Chancengleichheit sowie
der Vereinbarkeit von Familie und Beruf sollten die Sicherung und der Ausbau
der wohnortnahen Versorgung und eine Flachenpolitik sein, die sich dem Leit-
bild der ,Stadt der kurzen Wege" verpflichtet."®

Der Regionalplan Ruhr greift die Ziele und Grundsdtze zur Raumentwicklung in Nord-
rhein-Westfalen aus dem LEP NRW auf und sieht u. a. vor regionale Einzelhandelskon-
zepte in deren Einrichtung und Organisation aktiv zu unterstiitzen sowie die Abstim-
mung in den (berregionalen, regionalen und teilregionalen Bereichen zu férdern’.

2.3 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Be-
reiche (REHK) stellt mit seiner zweiten Fortschreibung aus dem Jahre 2013 eine ge-
meinsam getragene Entscheidungsgrundlage zur Regelung der Einzelhandelsentwick-
lung in den Mitgliedskommunen dar.

Das wesentliche Organ des REHK ist der begleitende Arbeitskreis (Plenum), dem 24
Kommunen, fiinf Industrie- und Handelskammern, drei Kreise, zwei Bezirksregierungen
sowie die Einzelhandelsverbande Westfalen-Mdiinsterland, Westfalen-West und Ruhr-
Lippe sowie der Regionalverband Ruhr (RVR) angehdren. Er dient als wichtige Informa-

®  Siehe dazu Regionalplan Ruhr Stand April 2018, Kapitel Ill. Regionaler Diskurs, S. 14 ff

zum Entwurf und Verfahren des Regionalplans Ruhr siehe:
https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/
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tionsplattform fiir regional- und stadtentwicklungsplanerische Fragestellungen im Zu-
sammenhang mit der Einzelhandelssteuerung im Allgemeinen sowie im Kooperations-
raum im Speziellen. Ziel der Kooperation ist eine abgestimmte Ansiedlungsplanung bei
regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben in der Region. Dabei geht es nicht darum
den Wettbewerb zu verhindern. Vielmehr soll er einvernehmlich an Standorte gelenkt
werden, die aus Sicht der Stadtentwicklung zu beflirworten sind. Die beteiligten Kom-
munen haben dazu am 29.06.2001 eine entsprechende Interkommunale Vereinba-
rung getroffen, die Grundlage des gemeinsamen Handelns ist. Sie umfasst folgende
Ubergeordnete Zielsetzung

die Starkung der innerstadtischen Zentren,
die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,

die Notwendigkeit eines ergdnzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten
mit nicht-zentrenrelevanten Angeboten an ausgewahlten Standorten auch au-
Rerhalb der Zentren zu akzeptieren und

eine aktive Flachenpolitik, um mit marktwirtschaftlichen Mitteln Investitionen in
die stadtebaulich geeigneten Standorte zu lenken.

Der Regionale Konsens bezieht sich bei der regionalen Abstimmung tiber regional be-
deutsame Einzelhandelsvorhaben auf diese gemeinsamen Ziele zur Einzelhandelsent-
wicklung und auf die Bewertung regional bedeutsamer Vorhaben. Diese sollen nach
vereinbarten Priifkriterien beurteilt werden.

Vor diesem Hintergrund sind auch bei der Aufstellung des Masterplans Einzelhandel fir
die Stadt Linen die Ziele, Grundsatze und Priifkriterien des REHK zu beriicksichtigen.

2.4 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Liinen stellt fiir das Liiner Stadtgebiet die
verschiedenen Baufldchen nach der Art ihrer baulichen Nutzung gemal § 1 BauNVO
dar, dazu gehoren:

Wohnbauflachen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen

HwnN -

Die Mdglichkeit der Entwicklung von Standorten fir (groBflachige) Einzelhandelsbe-
triebe beruht auf den Festsetzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besonde-
re Festsetzungen hinsichtlich der Einzelhandelssteuerung im FNP stellen die Sonderge-
biete mit spezifischen Zweckbestimmungen dar (z. B. Mébel oder Bau- und Garten-
markt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist auf Grundlage der
Aussagen des Masterplans Einzelhandel ggf. im Rahmen eines FNP-
Anderungsverfahrens oder der Fortschreibung des FNP zu Giberpriifen.
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2.5 Stadtentwicklungskonzepte

Die Liiner Innenstadt ist seit 2007 Stadtumbaugebiet. Damit verbunden sind Visionen
und Projekte zur Zukunftsfahigkeit des Herzens der Stadt Liinen. Im Rahmen des Bund-
Lander-Programms Stadtumbau helfen die Férdermittel der Stadt den demographi-
schen und wirtschaftlichen Strukturwandel zu gestalten. Der Stadtumbau in der Liiner
Innenstadt ist gekennzeichnet durch einen breit angelegten Beteiligungsprozess der
Stadtgesellschaft.?

Mit dem integrierten, stddtebaulichen Entwicklungskonzept , Perspektive Innenstadt
Linen 2012 — Impulse fiir einen starken Kern" hat die Stadt eine Grundlage geschaf-
fen, auf der eine nachhaltige Stadterneuerung aufgebaut wurde. In der Innenstadt sind
die Erfolge der Umsetzung deutlich sichtbar. So ist der Liiner Innenstadtumbau Vorbild
flr andere Stadte und die Lehre an Universitditen geworden. Der Umbau der Hertie-
Immobilie wird als Modellprojekt sogar auf Bundesebene bezeichnet. Viele Akteure ha-
ben am Stadtumbau mitgewirkt. Das Engagement der Menschen vor Ort, wie von
Kommunalpolitik und Verwaltung, Eigentimern, Mietern, Wohnungsunternehmen,
Gewerbetreibenden und Kulturschaffenden, das den Stadtumbau zielgerichtet unter-
stitzt hat, ist als sehr hoch einzuschétzen. Es ist gelungen, das integrierte Handlungs-
konzept , Perspektive Innenstadt Liinen 2012 — Impulse fiir einen starken Kern" im
Rahmen des Stadtumbauprozesses konsequent abzuarbeiten. Die Vorgehensweise bei
der Umsetzung des Stadterneuerungsprozesses, von ,Sid nach Nord" bzw. von , In-
nen nach AuBen” zu agieren, hat sich bewahrt. Alle Bereiche der Innenstadt sind ange-
packt worden.

Zusammenfassend umfasst die Innenstadtentwicklung folgende fiinf Zielbereiche, wo-
bei der Einzelhandel, als tragende Nutzung in der Innenstadt auch hervorgehoben
wird:

Einzelhandel stiarken
Freizeit und Kultur in die Innenstadt holen
Stadtbild pflegen,

Empfangsorte gestalten, Orientierung schaffen
Stddtisches Wohnen starken®

Neben den Aktivitaten in der Liner Innenstadt sind insbesondere die Programmgebiete
der Stadtebaufdérderung sowie Liinen-Siid herauszustellen.

Der Bereich StadtGartenQuartier Miinsterstraf3e steht seit einigen Jahren im Fokus
von Offentlichkeit und Politik und wird seit 2017 im Zuge von geférderten MaBnah-
men aufgewertet. Das sogenannte StadtGartenQuartier erstreckt sich nérdlich und siid-
lich der MiinsterstraBe zwischen dem Hauptbahnhof und der Zwolle Allee. Es ist rund

Siehe dazu: https://www.luenen.de/leben-in-luenen/bauen-umwelt-
mobilitaet/stadtentwicklung/innenstadtentwicklung/stadtumbau/

Siehe dazu: https://www.luenen.de/leben-in-luenen/bauen-umwelt-
mobilitaet/stadtentwicklung/innenstadtentwicklung/stadtumbau/integriertes-entwicklungskonzept/
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100 ha grol3 und weiBt neben dem Siedlungsbereich nérdlich der Miinsterstralle sowie
der Viktoriasiedlung den Freiraum der ehemaligen Zeche Victoria I/1l mit Bergehalde
auf. Im Stiden grenzt dieser Freiraum an den Naturraum der Lippe.

Grundlage der Entwicklung stellt ein integriertes Handlungskonzept dar. , Als Leitziele
wurden flir das Quartier festgesetzt, dieses praventiv zu stabilisieren, das Quar-
tiersimage und die Identifikation mit dem Gebiet aufzubauen und ein nachhaltiges Zu-
kunftsbild zu entwerfen.”'® Wesentliche Handlungsfelder sind dabei:

Immobilienwirtschaft und Wohnen
Griin- und Freiflachen

Stadtebau und Erscheinungsbild
Verkehr und Mobilitdt

Bildung, Arbeit, Qualifizierung
Kultur und Begegnung

Auch im Stadtteil Liinen-Siid wird die Statteilentwicklung aktiv angegangen. Seit
2014 ist Linen-Sud Teil des Stadtebauférderprogramms , Stadtumbau West". Auf
Grundlage eines Integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes' sowie einer Konzeptstu-
die' wurde das Ziel definiert, dass ,durch die Stddtebauférderung gesetzte Impulse
entlang der Jagerstrale eine Strahlkraft Gber den gesamten Stadtteil entfalten und Pri-
vate wie auch Investoren das Vertrauen in den Stadtteil Liinen-Sid zurlickgewinnen.
Im Detail gliedert sich dieses Ziel in eine funktionale und eine bauliche Ebene und um-
fasst das Thema Partizipation in der Stadtteilentwicklung.” Demnach wird eine Vielzahl
an MaBnahmen (u. a. Haus- und Hofflichenprogramm, Blirgerplatz) zur Starkung des
zentralen Bereiches ,JagerstraBe” umgesetzt.

Das Land NRW unterstiitzt seit 1993 mit dem Programm "Soziale Stadt" (vormals Pro-
gramm "Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf") Projekte zur Stadtteilerneue-
rung auf Grundlage von kommunalen Handlungskonzepten. Ziel ist es, der zunehmen-
den sozialen und rdumlichen Spaltung in den Stddten entgegenzuwirken. Vor diesem
Hintergrund wurde auch fiir Gahmen ein Integriertes Handlungskonzept erarbeitet.
Die strategische Ausrichtung des Integrierten Handlungskonzeptes Gahmen zielt zum
einen darauf ab, das Negativimage des Stadtteils zu wenden; zum anderen geht es da-
rum, die vorhandenen Entwicklungspotenziale fiir eine Stabilisierung zu nutzen und
Gahmen als innenstadtnahen Stadtteil im Griinen aufzuwerten. Uber die den einzelnen
Handlungsfeldern zugeordneten MaBnahmen soll ein breiter Mix an sozial-integra-
tiven, lokal-6konomische und stadtebaulich-rdumlichen MaBnahmen angeschoben
werden.

https://www.luenen.de/leben-in-luenen/bauen-umwelt-
mobilitaet/stadtentwicklung/stadtgartenquartier-muensterstrasse/integriertes-handlungskonzept/

Urbano: Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Liinen-Siid, Diisseldorf 2011

plan-lokal i.A. der Stadt Liinen: Aktives Stadtteilzentrum Liinen-Sid - Ein Stadtteil mit Ambitionen,
2014

3 LEG Arbeitsmarkt und Strukturentwicklung GmbH, LEG Stadtentwicklung GmbH & Co. KG, Stadt Lii-
nen: Integriertes Handlungskonzept Liinen-Gahmen, Llinen, Essen, Dortmund 2008
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3 Methodik

Die vorliegende Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Liinen stiitzt
sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller priméarstatistischer Erhebungen wie auch auf
sekundarstatistische Quellen.

Die primérstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine
wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte
und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehen-
der Einzelhandelsansiedlungen erméglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die er-
neute flichendeckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leer-
stdnde) im gesamten Liiner Stadtgebiet sowie die Erhebung der Dienstleistungsbe-
triebe in zentralen Bereichen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregiona-
len und intertemporédren Vergleich der fiir die Stadt Liinen gewonnenen Daten
dienen. Dazu zéhlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich
der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung
und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die
wesentlichen Kriterien zur Uberpriifung der Definitionen und Abgrenzungen zent-
raler Versorgungsbereiche i. S. d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend er-
forderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der
quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse,
Stddtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausge-
richtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Llinen ergibt, welches die Grund-
lage flr die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Januar 2019 eine flichendeckende
Vollerhebung des Liiner Einzelhandelsbestands durchgefiihrt. Die Vollerhebung ba-
siert auf einer flichendeckenden Begehung / Befahrung des Stadtgebiets bei gleichzei-
tiger, soweit moglich, lasergestitzter Bestandsaufnahme und Kartierung der Einzelhan-
delsbetriebe. Im Rahmen der Vollerhebung wurden die Adressen sowie die Verkaufsfla-
chen der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten (vgl. Tabelle 1)
aufgenommen. Weiterhin wurde eine Lagezuordnung vorgenommen (vgl. dazu Tabelle
2).

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemaR dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung
der Verkaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Fliche mafRgeblich. Hierzu gehéren

Junker
Kruse

Stadtforschung
nun;



Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

auch Schaufenster, Gdnge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen fiir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflichen soweit sie nicht nur vo-
riibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsfliche sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diir-
fen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und
Woursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und
verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (ein-
schlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil
OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zu-
zurechnen soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche
Lagerrdume flir Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zéhlen, auf denen fiir den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionie-
rung etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflichen fiir Einkaufs-
wagen gehoren, soweit sie auBerhalb des Gebdudes gelegen sind gemall dem
Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 grundsétzlich
nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Be-
wertungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere
Rechtsprechung zum Thema , Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung™
ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung notwendig. Dabei sind insbesondere auch re-
levante Randsortimente zu erfassen, die neben den klassischen Kernsortimenten zen-
trenprdgende Funktionen einnehmen kénnen. Um die sortimentsgenaue Differenzie-
rung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente
(auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels) differenziert
erfasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der sich anschlieRenden Auswertung wurden die Sortimente den in der folgenden
Tabelle dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Warengruppe Sortimente

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getrdnke

Blumen (Indoor) / Zoo Blumen
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Warengruppe

ﬁ

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel
Gesundheit und Korperpflege Apotheke

Drogeriewaren
Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zei- Blicher

tungen / Zeitschriften / Biicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung / Textilien

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Sportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBRgeréte

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen

Heimtextilien

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtungsartikel

Mobel

Mobel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

Medizinische und orthopadische Artikel

Medizinische und orthopadische Artikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -geréte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung
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Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zent-
raler Versorgungsbereich, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage und stadtebaulich
nicht integrierte Lage zugeordnet. Deren Merkmale werden in der nachstehenden Ta-

belle 2 erldutert:

Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch stidte-
bauliche und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine
Versorgungsfunktion fir ein Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeich-
nend ist in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h. Mi-
schung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhan-
del und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur
und Freizeit sowie unterschiedlicher Betriebsformen und -
groRen. Zentrale Versorgungsbereiche sind schitzenswert
im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3)
BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Beispiel: Nahversorgungszentrum Alstedde
S/ < {

Stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des Masterplan Einzelhandel der
Stadt Liinen handelt es sich dabei um Einzelhandelsbe-
triebe, die in das Siedlungsgeflige der Stadt Linen inte-
griert sind und einen Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen
haben. Die Einzelhandelsdichte und —konzentration reicht
jedoch nicht aus, um die Lagen als zentralen Versor-
gungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Stand-
orte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an
mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden Wohn-
siedlungen angrenzt, ohne dass stadtebauliche Barrieren
wie HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise den Standort
von der Wohnsiedlung separieren und die fuBlaufige Er-
reichbarkeit einschranken.

Beispiel: Cappenberger StraBe
(Wohnsiedlungsbereich)

=
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Die nicht integrierte Lage umfasst saimtliche Standorte,
die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung ste-
hen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfallstraen
bzw. Bundesstraen und autokundenorientierten Standor-
ten (z. B. in Gewerbegebieten).

Beispiel: Zum Pier (Gewerbegebiet)
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Quelle: eigene Zusammenstellung

AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Liiner Stadtteile
vorgenommen und entsprechend in folgende 14 Erhebungseinheiten unterteilt:
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Alstedde Liinen-Nord

Beckinghausen Linen-Sid
Brambauer Niederaden
Gahmen Nordliinen
Geistviertel Osterfeld
Horstmar Stadtmitte
Lippholthausen Wethmar

Die durchgefihrte flichendeckende Vollerhebung des Liner Einzelhandels im Stadtge-
biet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen
Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstddtischer als auch auf Ebe-
ne einzelner Stadtteile und Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie unter Bericksichti-
gung der rdumlichen Lage der Betriebe werden die absatzwirtschaftlichen Kennwerte
ermittelt, die in die zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aus-
sagen einflieBen. Gleichzeitig ist die differenzierte Ausweisung der Verkaufsflaichen und
Sortimente im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstellende ortstypische
Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 9).

3.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der
Nachfragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild iber das spezifische einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftvolumen der Bevolkerung in Liinen und der Region und ermog-
licht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber den aktuellen
Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundérstatistischer Daten. Da sowohl in der amt-
lichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten
Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der
vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung
induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH
Retail Consultants GmbH, Kéln zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln
das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem
des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurch-
schnitt. Liegt die Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so ist
diese durch ein dem entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert (iber dem Indexwert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein
vergleichsweise héheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau aus.
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Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft lGber das Einzugsgebiet des Liiner Einzel-
handels und stellt somit eine empirische Basis fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes
dar. Dieses lasst zum einen Rickschllsse zur Ausstrahlungskraft des Liiner Einzelhan-
dels zu und dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfrage-
potenzials. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen
Zeitraum im Mdrz 2019 bei Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehorigkeit
und GroélRe Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen
wurde. Insgesamt beteiligten sich 41 Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet (insbesonde-
re aus der Innenstadt und den Stadtteilzentren Brambauer und Liinen-Siid) an der Er-
hebung in Liinen und somit rund 10 % der Gesamtzahl aller Betriebe.

Die Kundenherkunft (Wohnort der Kunden) wurde jeweils von dem fiir den Zahlvor-
gang zustdndigen Personal in den einzelnen Betrieben aufgenommen.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Liiner Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation
vor Ort mitberticksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenpro-
duktivitat der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die
Berlicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Liinen. Diese werden schlieB-
lich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

3.3 Definition Nahversorgung

Im Rahmen der Analyse der Einzelhandelssituation und kommunalen Daseinsvorsorge
kommt der wohnungsnahen Grundversorgung eine besondere Bedeutung zu. Dabei
nimmt die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu den verschiedenen Lagekatego-
rien einen wichtigen Stellenwert ein.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Biirger mit Gltern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum
Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt (s. 0.). Erganzt
werden diese Warengruppen hdufig durch weitere kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis und somit auch in diesem Zentren- und Einzel-
handelskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation die
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Nahversorgungsstandorte kdnnen unterschiedlich ausgestattet sein. Neben einer rein
quantitativen Betrachtung sind im Rahmen der Analyse und Bewertung der Angebotssi-
tuation auch rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit und Betriebsformenmix)
von Bedeutung. Dabei geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die wa-
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rengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt. Bei der raumlichen Betrachtung
wird die (fuBldufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab
herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziig-
lich ein Entfernungsmaf zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausge-
stellt™. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Linen wird eine
Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen zwi-
schen Wohnstandorten und Grundversorgungsangeboten (hier: strukturprdgenden Le-
bensmittelmarkten) festgelegt.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufsbetriebe in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im
Quartier gewdhrleisten sollen.

Von Nahversorgungsstandorten (mit einzelnen Betrieben) sind zentrale Versorgungsbe-
reiche wie beispielsweise Nahversorgungszentren zu unterscheiden. Sie nehmen eine
uber die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gutern
und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche ein.

Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote konnen beispielhaft bzw. idealty-
pisch als relevant fiir die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (Beispiel)

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

»idealtypische*
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebliro

Zusatzausstattung

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.4 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwéchen der Ver-

sorgungsstandorte in Liinen im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt
ein Schwerpunkt der Betrachtungen auf den zentralen Versorgungsbereichen. Bereits
im Masterplan Einzelhandel — Nahversorgungskonzept — von 2009 sind Einordnungen

4 Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 7 min eine Distanz

von rund 600 m zuriickgelegt. Dabei orientieren sich die Darstellungen in dieser Untersuchung am be-
stehenden Wegenetz (600 m-Isodistanzen), so werden - im Gegensatz zur Darstellung von Radien
(Luftlinie) - auch Barrieren beriicksichtigt. Eine 600 m-Isodistanz ist hinsichtlich ihrer Abdeckung mit
einem 500 m Radius vergleichbar.
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und Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Die vorhan-
denen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische) zentralen Versorgungsberei-
che werden anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix Gberprift
und abgegrenzt. Dies geschieht auch mit Blick auf die jlingste Rechtsprechung zu die-
sem Themenkomplex. Grundlage hierfiir bildet in jedem Fall die aktuelle stidtebauliche
Analyse der einzelnen Standortbereiche.

Flr die Prosperitét eines zentralen Versorgungsbereiches sind neben dem Einzelhan-
delsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisationsstruktur verantwortlich.
Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbesondere die
Verkniipfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen The-
menbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist
auch gewdhrleistet, dass im abschlieRenden Schritt, bei der Erstellung des Zentren- und
Einzelhandelskonzeptes, die richtigen MaBnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung
und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden bei der stddtebaulichen Analyse untersucht:

Einzelhandelsdichte™

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Quialitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Quialitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner
Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Masterplans Ein-
zelhandel fiir die Stadt Liinen. Sie liefert vor allem die Grundlage zur Ableitung stadte-
baulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte in der Stadt. Gleich-
zeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2),

§ 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist
deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines
Zentrums vor dem Hintergrund der Rechtsprechung'® keine planerische , Abgrenzungs-

Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleis-
tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden
Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 %
oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

Vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom
25.10.2007 (AZ 7A 1059/06)
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ubung", sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flr spa-
tere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.5 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): die
Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in Liinen zum Status-Quo, die Darstellung
und Bewertung von Entwicklungsperspektiven (Potenziale / Strategien) und der Ent-
wicklung einer kiinftigen Steuerungsstrategie im Rahmen der konzeptionellen Baustei-
ne des Masterplans Einzelhandel (libergeordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsétze
zur Umsetzung).

Am Ende des Erarbeitungsprozesses steht eine Beschlussfassung im Rat der Stadt.
Dadurch erhalt der Masterplan Einzelhandel, der ein stadtebauliches Konzepti. S. v. § 1
(6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbin-
dung. Er stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene
Grundlage fiir kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Verdnderungen oder Verla-
gerungen von Einzelhandelsbetrieben dar. Darlber hinaus liefert er Grundlagen und
Begriindungszusammenhénge fiir die Bauleitplanung.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

N

2 3 4

Ableitung aktuel- Entwurf Ratsbeschluss
ler Entwicklungs- Fortschreibung
potenziale Konzept

Quelle: Eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Hinsichtlich der Akzeptanz sowie Umsetzung eines stadtebaulichen Konzeptes zur Ein-
zelhandelsentwicklung (hier: Masterplan Einzelhandel) hat es sich bewahrt, die wesent-
lichen Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung in den Bearbeitungsprozess
mit einzubinden. Dies wird in der Regel sowohl durch eine breite Information zu den
Inhalten des Konzeptes, aber auch durch gezielte und persénliche Informationen und
Diskussionen mit den Betroffenen erreicht. Aus diesem Grund muss ein besonderer —
auch zeitlicher — Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse
gelegt werden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersu-
chung und soll einen Diskussionsprozess anstoBen, der auch nach Ablauf der begleite-
ten Untersuchung anhdlt. Wenn aus der Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann dem-
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nach mit einem breiten Verstdndnis der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet wer-
den.

Die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Liinen wurde dement-
sprechend durch einen Arbeitskreis begleitet. Er trat wéhrend des Erarbeitungsprozes-
ses bisher zweimal zusammen (14.03.2019 und 15.05.2019).

Hier wurden die Untersuchungsinhalte diskutiert und die jeweiligen Ergebnisse als
Grundlage firr die weiteren Arbeitsschritte abgestimmt. Folgende Institutionen bzw.
Gremien waren geladen:

Blirgermeister der Stadt Liinen

Technischer Beigeordneter der Stadt Liinen

Stadtverwaltung der Stadt Liinen, Abteilung Stadtplanung, Referat Stadtent-
wicklung, Wirtschaftsférderung und Offentlichkeitsarbeit und Kommunikation
Politische Fraktionen des Rates

Regionalverband Ruhr (RVR)

IHK zu Dortmund

Handelsverband NRW Westfalen Miinsterland

Bezirksregierung Arnsberg

ver.di Westfalen

Werbegemeinschaften (City Ring Liinen e.V., IGS Liinen-Siid, Brami Gemein-
schaft e.V.)

Einbindung der Politik

Der vom Gutachterbliro vorgelegte Masterplan Einzelhandel stellt eine Entscheidungs-
grundlage dar, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von der Akzeptanz der politischen
Entscheidungstrdger in der Stadt Liinen abhangt. Die Vertreter der politischen Fraktio-
nen wurden daher zu den einzelnen Arbeitskreisterminen hinzugezogen. Dartiber hin-
aus wurde in einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 21.05.2019 dem zustén-
digen Fachausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Arbeitstand berichtet.

4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen
der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Liinen

Zur Einordnung der Stadt Liinen hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhan-
dels- und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht iiber die Rah-
menbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige In-
anspruchnahme und somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Liinen
auswirken kénnen. Im Folgenden werden die standortrelevanten Rahmenbedingungen
betrachtet.
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4.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandels-

entwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem standigen Wandel. Neben den all-
gemeinen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund
eines Strukturwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onli-
ne-Handel hervorgerufen wird.

Wesentliche Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Ent-
wicklung der stadtischen Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben,
werden nachfolgend skizziert:

Standort- und Strukturentwicklungen im stationaren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationdren
Einzelhandel noch immer fort: zwischen den Jahren 2009 und 2017 stieg die Ge-
samtzahl der Verkaufsflache in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 3,3 %auf
rund 124 Mio. Quadratmeter an". Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten
Jahren deutlich gesunken und es zeichnen sich allmahlich Sattigungstendenzen ab.

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskri-
se im Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz

von rund 419 Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2018 ein Gesamtumsatz von
fast 525 Mrd. Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von

25 % entspricht. Flr das Jahr 2019 wird ein weiterer Umsatzzuwachs um 2 % auf

rund 536 Mrd. Euro prognostiziert.™

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riickldufig.
Zwischen 2010 und 2018 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund
386.000 um etwa 7 % auf rund 360.000". Diese gegenlaufigen Entwicklungen
sind Merkmale einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel:
Insbesondere (zumeist groRflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expan-
dieren weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck insbesondere auf inhaber-
geflihrte Geschéfte, die, neben UmsatzeinbuBen aufgrund eines erh6hten Wettbe-
werbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels
leiden. Wéhrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2007 noch einen Markt-
anteil von 25,4 % einnahm, lag dieser 2018 nur noch bei 17,1 %*°. Supermarkte
und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ih-
re Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

20

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflache
im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2017 (in Millionen Quadratmeter), Abruf unter
www statista.de; Zugriff im Juli 2019

Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im enge-
ren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2018 (in Milliarden Euro)mit Prognose fiir 2019;
Abruf unter www statista.de; Zugriff im Juli 2019

Quelle: EHI Retail Institute, Zahl der Betriebe und Kassen im Einzelhandel in Deutschland (1997-2018);
Abruf unter www.handelsdaten.de; Zugriff im Juli 2019

Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis
2016; Abruf unter www.statista.de; Zugriff im Juli 2019
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Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangen-
heit zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise" war dies
vor allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Woolworth,
Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 — 2019*%)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im en-
geren Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019 (in Milliarden Euro;
Abruf unter www.statista.de; Zugriff im Juli 2019
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Abbildung 3:  Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen
Einzelhandel 2007 - 2017
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Quelle: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2016;
Abruf unter www.statista.de, Zugriff im Juli 2019
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Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr
2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, wa-
ren es im Jahr 2018 schon 479 mit einer Gesamtflache von 15,4 Mio. Quadratme-
tern®’. Dabei stehen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flichen
dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegeniiber. Hier
sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutz-
te Flachen, Leerstinde, Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen und ei-
nen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Le-
bensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an periphe-
ren Standorten flr eine rdumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte
Standorte mit hoher Flachenverfligbarkeit (sog. sekunddre Standortnetz) sorgten
und so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich die-
sem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt
werden konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stadte-
baulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den Le-
bensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrele-
vanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch
Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mdbel-
fachmarkte) umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas,
Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter
in zentralen Versorgungsbereichen erhdhen.

Auch flr Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standor-
te. Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von
spezifischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten
Standorten weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Ange-
botsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise groRflachige Anbie-
ter — auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten
integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehéren Lebensmittelanbieter, aber auch Mé6-
bel- oder Baumarkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber
ziehen sich aus bestehenden Flachen zurlick, wie beispielsweise Elektronikfach-
markte oder auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsfliche in Lager-
flache, Untervermietung, Gastronomienutzung, 0.4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kun-
denmagnete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise auslandische Konzerne,
wie Primark, die mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pra-
gen. Sie tragen zu einer deutlichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei
und beeinflussen das Qualitdtsniveau. Da sie aber nicht ausschlieRlich zusatzliche
Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumvertei-

21 Quelle: EHI Retail Institute, Anzahl der Einkaufszentren in Deutschland in den Jahren von 1965 bis

2018, Gesamtflache der Shopping-Center in Deutschland (1965-2019) , Zugriff unter www statista.de
und www.handelsdaten.de im Juli 2019
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lungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel
auch auf andere Zentren nicht auszuschlieRen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Online-Handel)*?

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue” Vertriebs- und Ab-
satzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor
besondere Herausforderungen. Dazu gehort vor allem der Online-Handel, der
durch Vorteile, wie oftmals giinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von An-
geboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von Testberichten und / oder Kundenbe-
wertungen, keine Bindung an Laden&ffnungszeiten und / oder die Lieferung der
bestellten Produkte ins Haus, besonders hervortritt. In der Folge weist dieser Ver-
triebsweg bundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im Online-Handel
erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund
65 Mrd. Euro im Jahr 2018 an. Fiir das Jahr 2019 wird eine weitere Zunahme auf
rund 72 Mrd. Euro prognostiziert’®>. Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel
erzielten Umsétzen entspricht dieser Wert aktuell einem relativen Umsatzanteil von
fast 14 %**.

Grundsétzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente iber den Internethandel
vertrieben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen
von den Vorteilen des Online-Handels profitieren. GemaR der Angaben des Bun-
desverbandes E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) wurden im Jahr
2014 rund 59 % des im interaktiven Handel® erzielten Umsatzes in den fiinf Sor-
timentsgruppen Bekleidung, Elektronikartikel & Telekommunikation, Compu-
ter/Zubehor/Spiele/Software, Haushaltswaren & -gerdte und Mdébel, Lampen &
Dekoration erwirtschaftet®®. Diese seit jeher ,onlineaffinen” Sortimente werden vo-
raussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -zuwéchse im Online-Handel
bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund 2 % die Anteile der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel an den Umsatzen des Online-Handels”, aber auch
hier werden deutliche Zuwdchse prognostiziert.
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, E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfiasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und
Dienstleistungen, die iiber elektronische Netze wie etwa das Internet oder EDI (Electronic Data Inter-
change) getdtigt werden. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitdt ist die Bestellung von Waren o-
der Dienstleistungen (iber diese elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf
herkémmliichen Wegen erfolgen. Bestellungen per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des
Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de (zuletzt zugegriffen am 11.04.2014)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), Umsatz im Online-
Handel mit Waren in Deutschland (2000-2018), Zugriff unter www.statista.de im Juli 2019

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh Online- und Ver-
sandhandel: Umsatzanteil am Einzelhandel (2008-2018), Zugriff unter www statista.de im Juli 2019

Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Online-Handel" auch der Vertriebsweg , Ver-
sandhandel” zu z&hlen.

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), Top 20 der umsatz-
starksten Warengruppen im Online-Handel nach Umsatz (2017-2018), Zugriff unter www .statista.de
im Juli 2019
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Abbildung 4:  Stationadrer Handel und Internet-Handel
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Es sind jedoch nicht die reinen Online-Handler (Pure Player), die die Verdnderun-
gen im Einzelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte® an
Bedeutung. Wahrend vormals reine Online-Héndler mittlerweile auch Ladenlokale
im stationdren Handel eréffnen (z. B. Cyberport), gehen einst ausschlieflich statio-
ndre Handler auch online. Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Mischfor-
men entwickelt, wie beispielsweise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor
Ort oder Umtausch oder Retoure vor Ort, usw. (vgl. Abbildung 4).

Trotz aller Zuwachsraten wird der Online-Handel den stationdren Handel auch zu-
kiinftig nicht ersetzen kdnnen. Dennoch darf sich der stationdre Einzelhandel dem
Online-Handel bzw. der Digitalisierung nicht verschlieRen. Einkaufsmotive, wie die
personliche Beratung im Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Pro-
duktes und / oder — zumindest das Geflihl — einer direkten Verfligbarkeit der Ware,
genieBen in Kundenkreisen weiterhin einen hohen Stellenwert. So kann auch der
stationdre Einzelhandel vom multioptionalen Kunden bzw. dem oben genannten
Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter anderem Uber eigene Onlineshops oder
Onlinemarktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt
dem auch stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher,
einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten. Der Umsatz mit Waren durch Multi-

28

Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Ver-
triebsweges ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Online-Handel zu unterscheiden. Auch
der Einzelhandel entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und ver-
sucht tiber die verstarkte Verkniipfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu er-
reichen.
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Channel-Konzepte ist daher von 2015 bis 2018 um 62 % gestiegen®.
Die Vielfalt der Versendergruppen im Versand- und Online-Handel wird in der
nachfolgenden Grafik dargestellt.

Abbildung 5: Umsatz mit Waren im E-Commerce in Deutschland nach Versender-
gruppen 2018
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Online-Marktplatze

Quelle: Umsatz mit Waren im E-Commerce in Deutschland nach Versendergruppen (2015-2018), Bun-
desverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh); Abruf unter
www.handelsdaten.de, Zugriff im Juli 2019

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zei-
gen sich spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehoren kleine-
re Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren
oder Bringdienste — gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die
MarktzutrittsgroBen bzw. werden entsprechend groBBe Flachen von Investoren und
Betreibern nachgefragt. GroBere Markte generieren einen groBeren —in der Regel
Uber die reine Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert ei-
ne Verdnderung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw.
stadtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuf3-
laufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung
kann nicht mehr aufrecht erhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer" Zentren in
denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen,
wird beeintrachtigt.

Internethandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr ein-
geschrankt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht
allein um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch
um Synergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

2 Quelle: Umsatz mit Waren im E-Commerce in Deutschland nach Versendergruppen (2015-2018),

Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh): Abruf unter
www.handelsdaten.de, Zugriff im Juli 2019
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Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche Planung

Die aufgeflihrten strukturellen und radumlichen Angebotsverschiebungen stellen die
raumliche Planung im Allgemeinen sowie in der Stadt Liinen im Besonderen weiterhin
vor groBe Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von Zentren oder in peripheren La-
gen im Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Fla-
chenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhan-
dene, gewachsene Siedlungsstrukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und
manchmal auch historischen oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in
stadtischen Zentren kdnnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur be-
dingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaBnahmen wie Zusammenle-
gungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch Uberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb vor allem aber
auch auBerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkur-
renz. Dabei sind es speziell die zentren-, aber auch nahversorgungsrelevanten Wa-
renangebote, die fiir die Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachti-
gungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei auch
den Randsortimenten groRflachiger Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebots-
breite und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener
Zentren, der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitit nicht nur den Einzel-
handel betrifft. Dies kann sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Ge-
schaftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbs-
druck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor allem auch
auferhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-)Nutzung von Leerstdnden und ent-
stehende Brachfladchen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar
ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich
auch der Individualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden BetriebsgréBen und Konzentrationstendenzen auf der
einen und der Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte bewirkt vor al-
lem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine
zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechte-
rung der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft
nicht nur landlich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besie-
delte Stadtteile in groBeren Stadten.

4.2 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die dem Kreis Unna angehdrige Stadt Liinen z&hlt derzeit rund 88.410 Einwohner®, so
dass gegeniiber der Untersuchung aus dem Jahr 2010 (rund 88.213 Einwohner?®') ein

30 Quelle: Stadt Linen, Stand: 31.12.2018
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leichter Zuwachs der Einwohnerzahl zu verzeichnen ist. Dabei wird der Stadt Liinen
hinsichtlich ihrer demographischen Entwicklung eine tendenziell riicklaufige Einwoh-
nerzahl prognostiziert (d. h. 2019 bis 2030 ein Rickgang von rund 2 % d. h. -5,7 %)*.

Aus landesplanerischer Sicht ist Liinen als Mittelzentrum eine zum Teil Gber die eigene
Daseinsvorsorge hinausgehende Versorgungsfunktion flir das Umland zugewiesen. In
unmittelbarer Nachbarschaft zu Liinen befindet sich das Oberzentrum Dortmund sowie
die Mittelzentren Waltrop, Selm, Werne, Bergkamen und Kamen.

Karte 1: Lage der Stadt Liinen in der Region
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Liinens mit der Region werden durch eine
gute verkehrliche Anbindung beglinstigt. Stdlich des Stadtgebietes verlauft die Auto-
bahn A 2 (Anschliisse Dortmund Mengede und Dortmund-Lanstrop). Sie bietet eine
wichtige Uberregionale West-Ost -Verbindung und den Zugang zu einem in der Regi-
on, insbesondere im Ruhrgebiet, weitverzweigten Autobahnnetz. Als Wirtschaftsstand-
ort konkurriert Liinen vor allem mit den nachstgelegenen Oberzentren Dortmund und
Bochum.

Dariiber hinaus dienen die Bundesstralen 54 und 236 einer Anbindung an die umlie-
genden Kommunen. Sie queren das Stadtgebiet in Nord-Stid-Ausrichtung. Das nachst-

31 Stand: 31.12.2009

32 Quelle: IT.NRW, Gemeindemodellrechnung 2014 bis 2040 — Basis fiir Liinen, Stichtag 12.11.2018,
Dusseldorf, 2018
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gelegene Oberzentrum Dortmund ist in etwa 30-Pkw-Minuten zu erreichen. Insgesamt
ist der Stadt Liinen eine gute regionale und liberregionale Anbindung zu attestieren.

Uber die Bahnhéfe Liinen Hauptbahnhof und PreuBen ist die Stadt durch eine Regio-
nalbahnlinie (RB 50/51, Dortmund - Minster) an das Nahverkehrsnetz Nordrhein-
Westfalens angebunden. Zudem ist Giber den benachbarten Hauptbahnhof Dortmund,
welcher in etwa 15 Fahrminuten erreicht werden kann, ein Anschluss an das Fernver-
kehrsnetz der Deutschen Bahn gegeben.

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) innerhalb Liinens wird in Form von Ta-
ges- und Nachtbuslinien bereitgestellt, deren Linien eine nahezu flichendeckende Er-
schlieBung des Stadtgebiets aufweisen.

4.3 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Pragend fur die Siedlungsstruktur Llnen ist der vergleichsweise weitldufige, nicht kom-
plett zusammenhédngende Siedlungskorper des Stadtgebiets, der von land- und forst-
wirtschaftlichen Flachen sowie Griinland umgeben ist. Es existieren mehrere, kleinteili-
ge Stadtteile bzw. Siedlungsgebiete, welche nur teilweise direkte Uberginge zueinan-
der aufweisen. Die unterschiedlichen Siedlungskerne lassen sich auf Eingemeindungen
im Laufe der Zeit zurlckfiihren.

Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Liinen
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In der Stadt Linen leben derzeit (Stichtag 31.12.2018) rund 88.410 Einwohner. In den
zentralen Stadtteilen (Stadtmitte, Geistviertel, Liinen-Nord, Osterfeld) wohnen nahezu
30 % (rund 25.470 Einwohner) der Liiner Bevolkerung. In den umliegenden Stadtteilen
befinden sich dartiber hinaus Schwerpunkte in Brambauer (rund 19.420 Einwohner,

22 % der Gesamtbevdlkerung), in Horstmar und Niederaden (zusammen rund 9.760
Einwohner, 11 % der Gesamtbevolkerung), in Nordliinen (rund 9.740 Einwohner,

11 % der Gesamtbevélkerung), in Liinen-Sid (rund 7.950 Einwohner, 9 % der Ge-
samtbevolkerung) und in Alstedde (rund 6.500 Einwohner, 7 % der Gesamtbevolke-
rung). Die Uibrigen Stadtteile weisen Einwohnerzahlen von jeweils weniger als 5.000
Einwohnern auf, darunter fallen auch Gahmen (rund 3.840 Einwohner) und Wethmar
(rund 4.700 Einwohner).

Tabelle 4: Einwohnerzahlen der Stadtteile Liinens
Stadtteile Bevélkerung*
(Stand: 31.12.2018)

Alstedde 6.460
Beckinghausen 960
Brambauer 19.420
Gahmen 3.840
Geistviertel 5.470
Horstmar 7.510
Lippolthausen 100
Liinen-Nord 9.850
Linen-Siid 7.950
Niederaden 2.250
Nordliinen 9.740
Osterfeld 7.270
Stadtmitte 2.890
Wethmar 4.700
gesamt ‘ 88.410

Quelle: Stadt Linen, Stand: 31.12.2018; *gerundete Werte

4.4 Bevolkerungsprognose

Fur die Stadt Liinen liegt eine Bevélkerungsprognose von IT.NRW vor. Danach ist von
einem Bevolkerungsriickgang in der Zeit von 2019 bis 2030 von rund 2 % auszugehen.
Die zu Grunde gelegten Bevolkerungswerte der Prognose von IT.NRW weichen von
den Einwohnerdaten der Stadt Linen ab (Werte zum 31.12.2018: Stadt Liinen 88.410
und IT.NRW 84.130, Differenz: 4.280 Einwohner).
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Abbildung 6: Bevoélkerungsprognose Liinen (IT.NRW)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage von Gemeindemodellrechnung 2014 bis 2040 - Basis -nach Ge-
schlecht - kreisangehdrige Gemeinden - Llnen - Stichtag 12.11.2018, © IT.NRW, Disseldorf,
2018

4.5 Sekundarstatistische Einordnung und einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ldsst sich ein Vergleich des
Liiner Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundes-
durchschnitt vornehmen. Tabelle 5 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftniveau in Linen im regionalen Vergleich in einem niedrigen Niveau zu den Nach-
barkommunen bewegt. Hohere Kaufkraftkennziffern sind vor allem in den nérdlich Li-
nens gelegenen Kommunen Olfen, Selm, Waltrop und Werne sowie auch im benach-
barten Oberzentrum Dortmund zu verzeichnen, wahrend das Kaufkraftniveau in Berg-
kamen niedriger als in Llnen liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-
gleich
Landesplanerische Einzelhandelsrelevantes
Versorgungsfunktion Kaufkraftniveau
(Kaufkraftkennziffer)
2018
Linen Mittelzentrum 92,72
Bergkamen Mittelzentrum 90,85
Castrop-Rauxel Mittelzentrum 96,75
Datteln Mittelzentrum 96,00
Dortmund Oberzentrum 95,90
Kamen Mittelzentrum 98,09
Nordkirchen Grundzentrum 102,14
Olfen Grundzentrum 101,11
Selm Mittelzentrum 97,49
Unna Mittelzentrum 98,86
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Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau

Landesplanerische
Versorgungsfunktion

(Kaufkraftkennziffer)
2018
Waltrop Mittelzentrum 99,52
Werne Mittelzentrum 102,79

Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen 2013; IFH Retail Consultants GmbH, Kéln —
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018

(Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Liinen wird auf sekundarstatistische
Rahmendaten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zuriickgegriffen. Diese werden
bundesweit ermittelt und jéhrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevolkerungs-
zahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vor-
handene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Wa-

rengruppen ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Liinen

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Liinen (2018) stellt sich der-
zeit wie folgt dar:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Liinen (2018)
Warengruppe Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Euro pro Kopf| in Mio. Euro Anteil
Nahrungs- und Genussmittel 2.208 195,2 40,9 %
Blumen (Indoor) / Zoo 109 9,6 20%
Gesundheits- und Korperpflege 355 31,4 6,6 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 160 14,1 3,0 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.832 250,6 52,4 %
Bekleidung / Textilien 488 43,2 9.0 %
Schuhe / Lederwaren 132 11,7 2,4 %
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 63 5,6 1.2 %
Spielwaren / Hobbyartikel 124 11,0 2,3 %
Sport und Freizeit 102 9,1 19 %
iiberwiegend mittelfristiger Bedarf 910 80,5 16,8 %
Wohneinrichtung 115 10,2 21 %
Mébel 286 25,3 53 %
Elektro / Leuchten 160 14,1 3,0%
Elektronik / Multimedia 364 32,3 6,8 %
Medizinische und orthopdadische Artikel 72 6,4 1,3 %
Uhren / Schmuck 66 5,9 12 %
Baumarktsortimente 481 42,6 89 %
Gartenmarktsortimente 81 7.2 1.5 %
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Warengruppe Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Euro pro Kopf ’ in Mio. Euro 7 Anteil
iberwiegend langfristiger Bedarf 1.625 143,9 | 301 %
Sonstige 31 2,7 | 0,6 %
Gesamt 5.397 477,8 100 %*

Quelle: eigene Berechnung nach IFH Retail Consultants GmbH, KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffern 2018
*Abweichungen rundungsbedingt

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir die Stadt Lu-
nen rund 477,8 Mio. Euro (2018). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen
sind dabei unterschiedlich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel entfallt mit rund 195,2 Mio. Euro bzw. rund 41 % der héchste Anteil am gesam-
ten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deutlichem Abstand folgen die
Warengruppen Bekleidung (rund 43,2 Mio. Euro bzw. 9,0 %), Baumarktsortimente
(rund 42,6 Mio. Euro bzw. 8,9 %) und Elektronik / Multimedia (rund 32,3 Mio. Euro
bzw. 6,8 %). Weitere monetdr bedeutsame Warengruppen sind Gesundheits- und
Korperpflegeartikel sowie Mobel.

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berlicksichtigung der Einwohner-
zahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Liinen zugrunde. Die sogenannte
Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der értlich vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzel-
handelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Linen vom Bundesdurchschnitt (Indexwert =
100) an. Derzeit ergibt sich in der Stadt Liinen eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 92,72, d. h. dass die Liiner Bevolkerung tiber ein rund 7,28 %
unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfiigt.

4.6 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Liinen

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt insbesondere im Rahmen
der Versorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgltern vollziehen sich rdumliche
Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager.
Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfer-
nungswiderstande sowohl fir das Einkaufen als auch fiir die Funktionen Arbeiten,
Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Daneben
kann das kollektive Einzugsgebiet von Einzelhandelsagglomerationen, das i. d. R. Gber
das jeweilige Einzugsgebiet einzelner Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur
Steigerung der Ausstrahlungskraft einer Kommune als Einzelhandelsstandort beitragen.
Andererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-
Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der
Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte
aufgrund geringerer Raum-Zeit-Distanzen schneller erreichbar sind. Aus diesem rdumli-
chen Spannungsgeflecht resultiert schlieRlich ein Einzugsgebiet.
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Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Liinen, zum anderen als Grundlage
fir die Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Es ist festzuhalten, dass sich im
unmittelbaren Umfeld Liinens neben dem Oberzentrum Dortmund und den Grundzen-
tren Nordkirchen und Olfen ausschlieBlich Mittelzentren befinden, die mit ihrem Ein-
zelhandelsangebot die Wettbewerbssituation préagen.

Eine empirische Grundlage zur Definition des Liiner Einzugsgebietes stellt eine Kunden-
herkunftserhebung dar. Dazu wurden in verschiedenen Einzelhandelsbetrieben in Lii-
nen (insbesondere in der Innenstadt und in den Stadtteilzentren Brambauer und Liinen
Sid) im Méarz 2019 Befragungen hinsichtlich der Kundenherkunft durchgefiihrt. Unter
Berlicksichtigung der Erhebungsergebnisse fand vor dem Hintergrund der bestehenden
Wettbewerbssituation im Liiner Umland und unter Beriicksichtigung von Raum-Zeit-
Distanzen ein Abgleich der Ergebnisse der Kundenherkunftserhebungen statt, wonach
sich das Einzugsgebiet Liinens wie folgt darstellt:

Karte 3: Einzugsgebiet des Liiner Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung nach © OpenStreetMap-Mitwirkende CC-BY-SA

Das Stadtgebiet Linens mit einem Kundenpotenzial von rund 88.400 Einwohnern stellt
das Kerneinzugsgebiet dar. Es ist davon auszugehen, dass der Gberwiegende Anteil
der Kunden des Liiner Einzelhandels auch in Liinen wohnt (rund 75 % der Kunden aus
dem gesamten Einzugsgebiet).

Dem naheren Einzugsgebiet sind die Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbar-
schaft zu Llnen liegen. Dazu zdhlen Teilbereiche des benachbarten Oberzentrums
Dortmund sowie die Mittelzentren Bergkamen, Kamen, Selm, Waltrop und Werne. Das
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Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von etwa 15 % des gesamten Einzugsgebie-
tes.

Weiteres Einzugsgebiet / Streueinzugsgebiet

Das weitere und Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die
keiner der oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kdnnen und die den Ein-
kaufsstandort Liinen nicht regelméRig aufsuchen (Zufallsbesuche). Sie stellen einen
sehr geringen und sich daher nur marginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial
dar. Das Kundenpotenzial entspricht einem Anteil von etwa 10 % des gesamten Ein-
zugsgebietes.

Insgesamt ergibt sich somit fiir den Liiner Einzelhandel ein Kundenpotenzial von rund
300.000 Einwohnern, wobei zu beriicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit
verbundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Liiner Einzelhandel abgeschépft wer-
den, mit zunehmender Entfernung von Liinen und auch in Abhangigkeit von der Ent-
fernung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. sehr deutlich verringern.
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5 Einzelhandelsangebot in Liinen

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Fol-
genden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Liinen unter einzel-
handelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir wird zu-
ndchst ein gesamtstadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefen-
den Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversor-
gungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

5.1 Gesamtstidtische, einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flachende-
ckenden Erhebung aller Anbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssitua-
tion in Linen getroffen werden. Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssituation
zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) stellt sich wie folgt dar:

Es bestehen 454 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne* mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 151.000 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche je Betrieb betrdgt 333 m2. Im Vergleich zu
den durchschnittlichen Werten aus vergleichbaren Erhebungen des Biiros Junker +
Kruse in Mittelzentren (301 m2) oder Stadten mit 50.000 — 100.000 Einwohnern
(295 m?) liegt der Wert in einer dhnlichen GrélRenordnung.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 1,71 m2 pro Ein-
wohner. Im interkommunalen Vergleich liegt dieser Wert unter dem Durchschnitt:
Der diesbeziigliche Wert von Kommunen mit 50.000 — 100.000 Einwohnern aus
der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank betragt 2,06 m2.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Darstellung der einwohnerbezo-
genen Verkaufsflichenausstattung eine erste gesamtstatische, quantitative Einord-
nung darstellt. Eine unterdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflachenaus-
stattung — im Vergleich zu Kommunen vergleichbarer GréBenordnung — kann nicht
allein als Indiz fiir einen einzelhandelsrelevanten Entwicklungsbedarf herangezogen
werden. Hier sind differenzierte rdumliche und strukturelle Analysen, unter beson-
derer Berticksichtigung der Zentren- und Standortstruktur sowie Wettbewerbssitua-
tion zu berlcksichtigen.

Die Betriebe und Verkaufsflichen sind differenziert nach den 14 Llner Stadtteilen in
Tabelle 7 dargestellt.

33 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzge-

reien, Konditoreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion ver-
gleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt.
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Tabelle 7: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in den Liiner
Stadtteilen
. Anzahl Verkaufsflache
Stadtteil E'"""°h2er Einzelhandels- .\./erk‘?ufs- " in m2 je
2018 betriebe EGGL 6 Einwohner
Alstedde 6.460 19 5.350 0,83
Beckinghausen 958 1 <50 0,02
Brambauer 19.423 79 20.200 1,04
Gahmen 3.841 6 500 0,13
Geistviertel 5.466 9 350 0,06
Horstmar 7.509 25 6.600 0,88
Lippolthausen 102 1 1.050 10,29
Liinen-Nord 9.848 91 20.500 2,08
Linen-Sid 7.951 37 5.100 0,64
Niederaden 2.249 3 2.950 1,31
Nordliinen 9.744 22 5.5650 0,57
Osterfeld 7.237 31 35.450 4,90
Stadtmitte 2.886 119 37.400 12,96
Wethmar 4.699 1 2.200 0,47
Gesamt 88.409 454 151.000 1,71

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung im Januar 2019
*gerundete Werte

» Hohe quantitative Angebotsausstattungen zeigen sich insbesondere in den Stadt-
teilen Stadtmitte, Osterfeld (u. a. Standort KupferstraBe), Linen-Nord (Teilbereich
Innenstadt) und Brambauer.

Differenziert nach Warengruppen stellt sich die Einzelhandelssituation in Llinen, wie in
Tabelle 8 und Tabelle 9 sowie Abbildung 7 aufgefihrt dar:

Tabelle 8: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in Liinen nach Waren-
gruppen
Verkaufsfliche Anteil an Ge-" Anzahl der
Warengruppe samtverkaufsfla- s s
(gerundet) . o Betriebe
che in %
Nahrungs- und Genussmittel 38.950 25,8 175
Blumen (Indoor) / Zoo 6.650 4.4 18
Gesundheit und Koérperpflege 8.300 55 35
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bi- 3500 2.3 20
cher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 57.400 38,0 248
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Anteil an Ge-

TR Verkaufsflache samtverkaufsfli- Anz.ahl (151;
(gerundet) che in % Betriebe
Bekleidung 16.150 10,7 53
Schuhe / Lederwaren 4.200 2,8 9
GPK** / Haushaltswaren 3.900 2,6 10
Spielwaren / Hobbyartikel 1.450 1,0 4
Sport und Freizeit 4.000 2,6 11
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 29.700 19,7 87
Wohneinrichtung 4.950 3,3 22
Mobel 10.300 6,8 23
Elektro / Leuchten 4.000 2,6 8
Elektronik / Multimedia 3.500 2,3 17
ﬁgfdizinische und orthopddische Arti- 1.400 0.9 20
Uhren / Schmuck 650 04 12
Baumarktsortimente 26.150 17,3 20
Gartenmarktsortimente 12.650 8,4 6
Uberwiegend langfristiger Bedarf 63.600 42 1 118
Sonstiges 300 0,2 1
Gesamt 151.000 100,0 454

2019; gerundete Werte

*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren,

** @las, Porzellan, Keramik,

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Liinen, Januar

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

= Mit Blick auf die Verteilung der Verkaufsflichen auf die einzelnen Warengruppen
ist festzuhalten, dass die quantitativen Angebotsschwerpunkte mit rund
39.950 m? in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente (rund
38.800 m? Verkaufsflache) und Bekleidung (rund 16.150 m2 Verkaufsflache) lie-
gen. Diese sind in der Regel durch groBflachige bzw. flichenintensive Anbieter ge-
pragt. Darliber hinaus kommt der Branche Mébel mit rund 10.300 m?2 Verkaufsfla-
che eine hohe quantitative Bedeutung zu.
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Abbildung 7: Verkaufsflachen in Liinen nach Warengruppen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung im Januar 2019
*Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflaiche, Umsatz, Kaufkraft und
Zentralitat in Linen nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

e Verkaufs- Umsatz Kaufkraft
flache (in Mio. Eu- (in Mio. Eu- | Zentralitat
(gerundet) ro) ro)

Nahrungs- und Genussmittel 38.950 167,7 195,2 0,86
Blumen (Indoor) / Zoo 6.650 12,4 9,6 1,29
Gesundheit und Korperpflege 8.300 50,9 314 1,62
ggi;e/rZeitungen / Zeitschriften / 3500 13.9 14,1 0,99
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 57.400 245,0 250,4 0,98
Bekleidung 16.150 42,7 43,2 0,99
Schuhe / Lederwaren 4.200 13,2 11,7 1,12
GPK** / Haushaltswaren 3.900 7.4 5,6 1,33
Spielwaren / Hobbyartikel 1.450 3,6 10,9 0,33
Sport und Freizeit 4.000 10,9 9,1 1,20
g:r(:rwiegend mittelfristiger Be- 29.700 778 80,5 097
Wohneinrichtung 4.950 7,5 10,2 0,74
Mobel 10.300 9,8 25,2 0,39
Elektro / Leuchten 4.000 17,4 14,1 1,24
Elektronik / Multimedia 3.500 29,4 32,2 0,91
e v
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Einzelhandelsrelevante/r

Verkaufs- Umsatz Kaufkraft
flache (in Mio. Eu- (in Mio. Eu- | Zentralitat
(gerundet) ro) ro)

Warengruppe

/I:\/:;(Ij(iezlinische und orthopadische 1.400 107 6,4 167
Uhren / Schmuck 650 4,8 59 0,82
Baumarktsortimente 26.150 251 42,5 0,59
Gartenmarktsortimente 12.650 8,4 7,2 1,17
Uberwiegend langfristiger Bedarf 63.600 113,2 143,7 0,79
Sonstiges 300 1,0 2,7 0,36

Gesamt 151.000 4371 477,2

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Llnen, Januar
2019; gerundete Werte
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik

= Dem derzeit in der Stadt Linen vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial von ca. 477 Mio. Euro steht ein geschdtztes Jahresumsatzvolumen
von rund 437,1 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszent-
ralitat von 0,92 (iber alle Warengruppen, per Saldo flieBen rund 8 % der lokalen
Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte in der Region ab. Vor dem Hintergrund der
bestehenden Konkurrenzsituation, insbesondere im sich anschlieBenden Ruhrgebiet
mit dem benachbarten Oberzentrum Dortmund, spiegelt der Zentralitdtswert eine
gute Positionierung des Liiner Einzelhandels wider.

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

= Mit ca. 38.950 m? entfdllt der groRte Anteil (rund 28 %) der Gesamtverkaufsflache
in Liinen auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Der mit Abstand groRte Teil der Betriebe (175 Betriebe, ca. 39 %) ist eben-
falls dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei hier mit einem Anteil von etwa einem
Drittel die Betriebe des Lebensmittelhnandwerks (v. a. Bickereien) eine herausra-
gende Rolle spielen. Dies unterstreicht einerseits eine gute quantitative Versorgung
der Liiner Bevélkerung hinsichtlich der Grundversorgung mit Lebensmitteln sowie
andererseits die hohe Bedeutung dieser Warengruppe in Bezug auf die privaten
Verbrauchsausgaben der Haushalte. Entsprechend nimmt die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit rund 168 Mio. Euro den grélSten warengruppenspezi-
fischen Anteil am Umsatz des Luner Einzelhandels ein. Die Zentralitidt von 0,86
zeigt per Saldo einige KaufkraftabflUsse.

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel ist mit einem Wert von 0,44 m2 / Einwohner unterstreicht
eine weitgehend gute quantitative Versorgungssituation.
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Auch die Werte in den (ibrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln
eine gute Angebotsausstattung in der Stadt Linen wider. Rund 8.300 m2 Verkaufs-
fliche bzw. 5 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls
nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege. Dieses
Angebot wird zu nahe der Hélfte in mehreren Drogeriemarkten (dm, Miiller, Ross-
mann) und erganzend auch zahlreichen Apotheken, im Stadtgebiet bereitgestellt.
Nennenswert ist daneben auch das Angebot in Form von entsprechenden Randsor-
timenten in Lebensmittelmarkten. Die sortimentsspezifische Zentralitat von 1,62
bestatigt die hohe quantitative Angebotsausstattung, die eine , Vollversorgung”
der eigenen Bevolkerung (Zielzentralitat: 1,0) per Saldo Ubersteigt und auf deutli-
che Kaufkraftzufliisse aus der Region hinweist.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo konzentriert sich das Angebot von
insgesamt rund 6.650 m? Verkaufsflache bzw. rund 4 % des gesamtstatischen An-
gebotes vor allem auf vier Fachmarkte fiir zoologische Artikel. Ansonsten finden
sich liberwiegend , kleinflachige” Angebote in Fachgeschaften (insbes. Blumen)
und Randsortimente groRerer Lebensmittelbetriebe und Drogeriemarkte (Tierfutter
und Blumen).

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften
entféllt iber die Halfte der sortimentsspezifischen Verkaufsflache von rund

3.500 m? bzw. 2 % der Gesamtverkaufsflache auf typische Fachangebote wie
Buchldaden, Pressehandel oder Schreibwarenhandel. Grof3te Anbieter sind der
Fachmarkt fiir Schreibwaren- und Blroartikel Askania an der KupferstraBe in Oster-
feld sowie die Buchhandlung Thalia in der Innenstadt. Daneben entfallen groBe
Teile des sortimentsspezifischen Fachangebots auf Randsortimentsangebote. Dies
betrifft vor allem das Angebot an Schreibwaren und Zeitschriften in zahlreichen Le-
bensmittelmarkten.

Insgesamt entfallt mit rund 57.400 m2 mehr als ein Drittel des gesamtstddtischen Ver-
kaufsflichenangebots und rund 56 % des Umsatzes im Liiner Einzelhandel auf die Wa-
rengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil
dieser Warengruppen (v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben. Die Zentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 0,98
einen beinahe ausgeglichenen Saldo. Insgesamt ist eine gute strukturelle Angebotsmi-
schung zu verzeichnen.

Warengruppen der Giberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwer-
punkt mit rund 16.150 m? Verkaufsflache (ca. 11 % der Gesamtverkaufsflache),

53 Betrieben (ca. 12 % aller Liiner Betriebe) und rund 43 Mio. Euro Umsatz vor al-
lem in der innenstddtischen Leitbranche Bekleidung. Die sortimentsspezifische
Zentralitdt liegt bei 0,99. Es sind somit keine relevanten Kaufkraftabflisse zu ver-
zeichnen. GroRte Bekleidungsanbieter und wichtige Frequenzerzeuger in der Innen-
stadt sind die Textilanbieter P&C, C&A, Adler und H&M. Der Grofteil des inner-
stadtischen Angebots ist zudem durch eine Vielzahl sehr kleinteilig strukturierter
Betriebe gepragt. Die durchschnittliche BetriebsgroBe der innerstadtischen Anbieter
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mit dem Kernsortiment Bekleidung betrdgt nur rund 160 m2. Das sortimentsspezifi-
sche Angebot in der Innenstadt ist in der Gesamtbetrachtung gut aufgestellt.

Der Verkaufsflaichenbestand in der Warengruppe Schuhe / Lederwaren belduft
sich auf 4.200 m2. Dabei liegt der rdumliche Angebotsschwerpunkt mit rund

1.800 m2 Verkaufsflache in der Innenstadt. Im Liiner Stadtgebiet stellen (mit Be-
triebsgroRen zwischen 400 und 800 m2) Siemes Schuh Center, Reno sowie die
Fachgeschéfte ara Outlet und Deichmann die groBten Anbieter dar. Die Zentralitat
von 1,12 unterstreicht die gute Angebotsausstattung

Ein weiterer bedeutender Angebotsbaustein ist die Warengruppe Glas, Porzellan,
Keramik / Haushaltswaren mit rund 3.900 m2 Verkaufsflache und rund 7,4 Mio.
Euro Umsatz. Dieses Angebot beinhaltet in erster Linie Angebote von preisorien-
tierten Billiganbietern (z. B. Centershop und Action) und Randsortimente von Le-
bensmittelanbietern und Drogerieméarkten. Trotz der hohen Zentralitdt (1,33) und
Verkaufsflaichenausstattung ist in dieser Branche insgesamt eine eher durchschnitt-
liche bis niedrige Angebotsqualitdt festzuhalten. Ein entsprechendes, hdherwertiges
Fachgeschaft fehlt in der Liiner Innenstadt, allerdings ist dieses Bild auch in ver-
gleichbaren Stadten anzutreffen und auf die Wettbewerbssituation durch die Rand-
sortimente, insbesondere auch groBflachiger Anbieter (insbesondere Mébelmark-
ten) zurtickzufiihren.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel ist unter den Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfs mit 0,33 die niedrigste Zentralitdt zu verzeichnen. Das Ver-
kaufsflichenangebot von rund 1.450 m2 entfallt auf vier kleinere Anbieter (inkl.
Fachgeschaft fiir Musikinstrumente und Zubehér) mit entsprechendem Kernsorti-
ment, ansonsten wird die Warengruppe als Randsortiment vorgehalten.

Die Warengruppe Sport und Freizeit weist rund 4.000 m2 Verkaufsflache und eine
Zentralitdt von 1,2 auf. Das Angebot dieser Warengruppe in Llnen ist durch Fach-
anbieter aus den Bereichen Fahrrader und technisches Zubehér, Campingartikel,
Angler-, Jagdartikel und Waffen, Reitsportartikel sowie Sportbekleidung und Sport-
schuhe sehr vielféltig strukturiert. Des Weiteren wird die Warengruppe als Randsor-
timent vorgehalten.

Mit insgesamt rund 29.700 m? Verkaufsfliche, 87 Anbietern und einem Umsatz von
fast 78 Mio. Euro (Zentralitat: 0,97) haben die Warengruppen des mittelfristigen Be-
darfs einen Anteil von nahezu einem Flinftel am gesamtstddtischen Einzelhandelsan-
gebot in Liinen. Positiv hervorzuheben ist, dass das Angebot, welches schwerpunktma-
Rig in der Innenstadt bereitgehalten wird, einen Mix Uber alle Warengruppen mit ent-
sprechenden Kernsortimentsanbietern aufweist. Dabei handelt es sich sowohl um inha-
bergeflihrte Fachgeschafte wie auch namhafte Filialisten. Das Giberwiegend innerstadti-
sche Angebot der Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe positioniert sich damit
gut gegenliber der Wettbewerbssituation zum nahegelegenen Oberzentrum Dort-
mund.
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Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Mehr als ein Drittel der Verkaufsflache (rund 63.600 m2) entfallt auf Warengrup-
pen der Uberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative Angebotsschwer-
punkte liegen in den Warengruppen Baumarktsortimente (rund 26.150 m? Ver-
kaufsflache), Gartenmarktsortimente (rund 12.650 m2) und Mobel (rund

10.300 m2). Die Flachenanteile dieser Warengruppen sind vor allem auf das fla-
chenintensive Angebot der entsprechenden Betriebe dieser Warengruppen zuriick-
zuflihren. Der GroBteil des Angebots im Bereich Baumarktsortimente entfallt auf
drei groBflachige Anbieter, die Baustoffmarkte Robert, Kupferstrale und Spee,
Zwolle Allee sowie den Baumarkt Toom, Dortmunder StraBe (Buchenberg). Im Be-
reich der Gartenmarktsortimente treten die Fachanbieter Giesebrecht Garten &
Pflanzen, Im Dorf (Niederaden) sowie Blumen Risse an der BergstraBe hervor. Die
grofiten Anbieter im Mobelbereich sind Modbel Backer an der Kamener StraBe sowie
Magic Home im Stadtteilzentrum Llnen-Sid an der Jagerstralle.

Die sortimentsspezifischen Zentralititen der Warengruppen des tiberwiegend lang-
fristigen Bedarfs weisen ein Spektrum zwischen 0,39 (Mébel) und 1,67 (medizini-
sche und orthopddische Artikel) auf. Der Gesamtwert von 0,79 zeigt, dass per Sal-
do in den Warengruppen dieser Bedarfsstufe keine komplette Vollversorgung der
Liiner Bevolkerung gegeben ist und somit Kaufkraftabfliisse zu erwarten sind. Die
derzeit sehr niedrige Zentralitat in der Warengruppe Mobel ist auf Kaufkraftabflis-
se u. a. in die Nachbarkommunen Hamm, Unna, Kamen, Dortmund und Bochum
zuriickzufiihren. Hier sind groBe Einrichtungshduser angesiedelt, die eine besondere
Versorgungsbedeutung in der Region entwickeln (u.a Hardeck, Zurbriiggen, IKEA).

Insgesamt zeigt sich in den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe ein umfassen-
des Angebot in Liinen. Dabei ist aus rein quantitativer Sicht ein vergleichsweise gerin-
ger Entwicklungsspielraum fiir zusétzliche Kaufkraftbindungen erkennbar. Dies ist vor
allem der regionalen Konkurrenzsituation geschuldet. Dartiber hinaus liegt in den meis-
ten Branchen auch eine vergleichsweise gute Angebotsmischung vor. Zukiinftige Ent-
wicklungsmaoglichkeiten sind vor allem unter Berticksichtigung rdumlicher und struktu-
reller Optimierungen zu sehen.
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5.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Liinen

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist, mit Blick auf die
strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung, von grundlegender Be-
deutung. Abbildung 8 zeigt die Verteilung der Verkaufsflachen in Liinen nach Lagen.

Abbildung 8:  Verteilung der Verkaufsflachen in Linen differenziert nach Lagen

m zentrale Bereiche (2019)
stadtebaulich integriert

stadtebaulich nicht integriert

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung im Januar 2019; *gerundete Werte

In Bezug auf die raumlich-funktionale Angebotsstruktur ist insbesondere die Liiner In-
nenstadt hervorzuheben. Ergdnzt wird diese durch die Angebote in den Stadtteilzen-
tren in Brambauer und Llnen-Sid sowie den Nahversorgungszentren Alstedde, Horst-
mar und Minsterstrale. Insgesamt entfallen damit mit 36 % mehr als ein Drittel der
Verkaufsflachen in Linen auf Lagen in zentralen Versorgungsbereichen. Dies ist unter
stadtentwicklungsplanerischen Gesichtspunkten das Ergebnis einer zielgerichteten und
erfolgreichen Einzelhandelssteuerung der vergangenen Jahre auf Grundlage des Mas-
terplans Einzelhandels (insbesondere Innenstadtkonzept und Nahversorgungskonzept).
Rund 24 % der Verkaufsflachen befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen. Da-
zu gehoren beispielsweise die Nahversorgungsstandorte an der Cappenberger StraRe
(Rewe, Aldi) oder an der BebelstraBe (Frischemarkt Féarber). Daneben wird das Angebot
in stadtebaulich nicht integrierten Lagen vor allem durch die Einzelhandelskonzentrati-
on am Standort KupferstraBe geprégt.

Die nachfolgende Abbildung 9 zeigt die Verteilung der Verkaufsflichen nach Lagen und
Warengruppen.
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Abbildung 9:  Verteilung der Verkaufsflachen in Liinen differenziert nach Wa-
rengruppen und Lagen (in m2 bzw. %)

Nahrungs- und Genussmittel _ 21.300 5.500
Blumen (indoor) / oo | EEEEEN 1.700 4.150
Gesundheit und Kérperpflege _ 2.850 400
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher _ 800 550
sehuhe / Lederwaren | 1655 200
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren _ 1.250 800
Sport und Freizeit _ 1.100 1.100
Wohneinrichtung _ 1.000 2100
veoel [N 150 6.100
kv Louerver | 1660 00

Elektronik / Multimedia

‘

medizinische und orthopadische Artikel 200

Uhren, Schmuck

Baumarktsortimente . 1.350 24.350
Gartenmarktsortimente . 12.200
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m zentrale Bereiche (2019) stadtebaulich integriert stadtebaulich nicht integriert

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung im Januar 2019; *gerundete Werte

Die typischen nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Gesundheit und Korperpflege werden vor allem wohnungsnah ange-
boten und weisen daher erwartungsgemaf den Schwerpunkt des Angebotes zum
einen in zentralen Versorgungsbereichen und zum anderen in stadtebaulich inte-

grierten Lagen auf.

Das Gros typischer innenstadtrelevanter Sortimente wie Bekleidung, Schuhe / Le-
derwaren oder Elektronik / Multimedia wird in der Innenstadt bzw. zentralen Ver-
sorgungsbereichen angeboten. Der hohe Anteil der Warengruppe Sport und Frei-
zeit in stddtebaulich nicht integrierten Lagen ist auf einen Fachmarkt fir Reitsport-
artikel zurlickzufiihren. Dariiber hinaus ist insbesondere aufgrund des Angebotes
kleinerer Fachmarkte im Bereich der Kupferstrale ein nicht unerheblicher Teil zen-
trenrelevanter Angebote aus den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, Spielwa-
ren / Hobbyartikel oder Wohneirichtungsbereichen auch in stddtebaulich nicht in-
tegrierter Lage anzutreffen. Diese treten in einen direkten Wettbewerb mit Ange-
boten in den zentralen Versorgungsbereichen.

Dartiber hinaus liegen die quantitativen Schwerpunkte typischer nicht-
zentrenrelevanter Warengruppen (Bau- und Gartenmarktsortimente, Mobel) vor al-
lem in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.

5.3 Nahversorgungssituation

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die woh-
nungsnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Biirger mit Gltern
und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumli-
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cher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden®*. In der Praxis wird als Indikator zur
Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das Angebot
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein
quantitativen Betrachtung sind dariiber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und
raumliche Aspekte (Erreichbarkeit) zu beriicksichtigen.

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Stadt Liinen eine quantitativ sehr gute Ange-
botsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Derzeit fiihren 175 Ein-
zelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel als Hauptsortiment und zahlreiche
weitere Betriebe als (dem Hauptsortiment untergeordnetes) Randsortiment. Vom ge-
samten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund 38.950 m2 Verkaufsflache
auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 26 % an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache entspricht.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel belduft sich aktuell auf 0,44 m2 pro Einwohner, liegt jedoch noch
immer Uber dem in der Sekundarliteratur aufgefiihrten bundesdeutschen Durch-
schnittswert von 0,35 bis 0,40 m? pro Einwohner.

Mit rund 168 Mio. Euro Umsatz entfallen ca. 38 % des Gesamtumsatzes des Liiner
Einzelhandels auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitats-
wert von 0,86 zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel knapp 14 % unter dem sortimentsspezifischen
Kaufkraftvolumen der Liiner Bevélkerung und somit unterhalb des als , Vollversor-
gung" zu interpretierenden Orientierungswertes von 1,00 liegt.

Auf einer qualitativen Betrachtungsebene zeigt sich, dass in Liinen in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel nahezu alle Betriebsformen und -gréRen vertreten
sind. Die Angebotsmischung aus vier Verbrauchermdrkten, neun Supermérkten und
14 Lebensmitteldiscountern, diversen Fachmaérkten (v. a. Getranke) sowie zahlreichen
Lebensmittelladen, Fachgeschéften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist insge-
samt grundséatzlich positiv zu bewerten, wenngleich insgesamt eine leicht discountlasti-
ge Angebots- und Betriebsformenmischung im Lebensmittelsegment festzustellen ist.

Der gesamtstéddtische Betriebstypenmix der Betriebe mit einem Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ist in Abbildung 10 unter Beriicksichtigung der Kriterien An-
zahl der Betriebe sowie Gesamtverkaufsflichen der Betriebe dargestellt. Bezogen auf
die Gesamtverkaufsflache treten die Lebensmitteldiscounter mit einem Anteil von 28 %
hervor. Demgegenliber nehmen die Betriebstypen Verbrauchermarkt und Supermarkt
mit jeweils rund 23 % einen gleichen Anteil am Betriebstypenmix ein. Die strukturpra-
genden Lebensmittelmdrkte nehmen damit gemeinsam mit rund drei Vierteln das Gros
der Gesamtverkaufsflache der Betriebe ein. Bei der Anzahl der Betriebe entféllt auf die
Lebensmitteldiscounter ein Anteil von 8 %, auf Verbrauchermarkte ein Anteil von 2 %
und auf Supermadrkte ein Anteil von 5 %. Hier herrscht somit ein ausgeglichenes Ver-
héltnis zwischen Lebensmitteldiscountern und Supermadrkten. Hinsichtlich der kleinfla-
chigen Betriebe zeigt sich ein bundesweit typisches Bild mit einem hohen Anteil an der

3 Vgl. hierzu die Definition der Nahversorgung im Kapitel 3.1
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Anzahl der Betriebe (77 %) sowie einem vergleichsweise geringen Anteil an der Ge-
samtverkaufsflache (13 %).

Abbildung 10:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache
von Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel nach Betriebstypen

Anzahl Betriebe mit Kernsortiment NuG Gesamtverkaufsflache der Betriebe

2%

5%
8%
mVerbrauchermarkt Supermarkt u Lebensmitteldiscounter
Getrankemarkt Sonstige

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Die nachfolgende Abbildung zeigt die BetriebsgroRen strukturprdgender Lebensmittel-
madrkte in Liinen im Vergleich zu heute tblichen MarktzutrittsgroBen entsprechender
betriebe. Die bestehenden Mérkte liegen dabei iiberwiegend unterhalb der Schwellen-
werte. Dies gibt einen Hinweis auf ein Verdnderungsinteresse der Betreiber, welches
sich auch in der Stadt vorliegenden Anfragen widerspiegelt.

Abbildung 11: BetriebsgroBen strukturpragender Lebensmittelmérkte (ab
400 m2 Gesamtverkaufsflache) in Liinen

4.000
A
3.500
3.000
A
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2.000
A A
1.500 d
’
1.000 [ 3
¢ & * * o o o o ¢ > o Marktzutritt LD 1.000 m?-
500
0 2 4 8 8 10 12 14 16
#Lebensmitteldiscounter Supermarkt A Verbrauchermarkt

Lebensmitteldiscounter.....VKF 700-1.500 m?, Mittelwert: 900 m? VKF
Supermarkte .................. VKF 900 — 1.400 m?, Mittelwert: 1.100 m? VKF
Verbrauchermarkte.......... VKF 1.700-3.700 m2, Mittelwert: 2.500 m? VKF

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019,
Supermdrkte ohne Getrdnkemarkte
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Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

In einem ndchsten Schritt wird das nahversorgungsrelevante Angebot hinsichtlich der
radumlichen Lage und Verteilung differenziert betrachtet. Dabei wird deutlich, dass es
im Hinblick auf die Verkaufsflaichenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel teils erhebliche Unterschiede in den einzelnen Stadtteilen der Stadt Liinen
gibt.

Tabelle 10: Ausstattung an Grundversorgungsangeboten in den Stadtteilen
Einwohner VLSS
Stadtteil inm2/ Standorte*
2018 .
Einwohner
NVZ Altstedde
Alstedde 6.460 3.350 0,52 NVS Borker Strafe
Beckinghausen 958 <50 0,02 -
7.550 0,39 STZ Brambauer
Brambauer 19.423 NVZ Brambauer-Ost
GVS Mengeder StraBe
Gahmen 3.841 100 0,02 -
Geistviertel 5.466 100 0,02 -
3.450 0,46 NVZ Horstmar
Horstmar 7.509 NVS PreuBenstraBe
NVS Niederadener StraBe
Lippolthausen 102 - - -

Teilbereich Innenstadt
NVZ Minsterstrale

Liinen-Nord 9.848 7.750 0,79 NVS Kurt-Schumacher-Str.
NVS SchiitzenstraBBe

GVS MerschstraBe
STZ Liunen-Sid

Linen-Sid 7.951 3.950 0,50 GVS Bebelstrae
Niederaden 2.249 100 0,04 -
Nordliinen 9 744 2.950 0,30 NVS Cappenberger
StraBe
FMS Kupferstrae
Osterfeld 7.273 2.700 0,37 NVS BergstraBe
NVS BebelstralRe
Teilbereich Innenstadt
NVS Dortmunder Str.
Stadtmitte 2.886 7.000 2,43 NVS ViktoriastralRe
GVS Kamener StraBBe
GVS Viktoriastralle
Wethmar 4.699 300 0,06 -

Gesamt 88.409 38.950 0,44

Quelle: eigene Zusammenstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung im Januar 2019 sowie der
stadtteilspezifischen Einwohnerzahlen der Stadt Linen (Stand 31.12.2018);
*gemdl Standortstrukturkarte Karte 6
VKF=Verkaufsfliche, NuG=Nahrungs- und Genussmittel; NVZ=Nahversorgungszentrum,
NVS=Nahversorgungsstandort; GVS=Grundversorgungsstandort
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Eine deutlich tiberdurchschnittliche Angebotsausstattung besteht vor allem im
Stadtteil Stadtmitte. Hier liegt die Innenstadt mit einer hohen Dichte an Einzelhan-
delsstandorten fiir Lebensmittel, die — nicht zuletzt aufgrund ihrer GréBe und
Menge — eine Uber die reine Nahversorgung hinausgehende Versorgungsbedeu-
tung und entsprechende Kaufkraftbindung auch tiber die Stadtmitte hinaus entwi-
ckeln.

Aus gesamtstéddtischer Sicht ergeben sich fiir die Stadtteile Alstedde, Liinen-Nord,
Liinen-Siid, Horstmar und Osterfeld Giberdurchschnittliche Ausstattungswerte. Die-
se weisen auf eine gute quantitative Versorgungssituation hin. Teilweise entwickelt
der hier ansassige Einzelhandel auch eine Versorgungsbedeutung fiir benachbarte
Stadtteile (mit unterdurchschnittlicher Ausstattung bzw. einem im Hinblick auf die
absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit von strukturpragenden Lebensmittelmarkten
unzureichendes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial), dazu gehéren beispielsweise
Beckinghausen, Gahmen oder Niederaden.

Entwicklungsoptionen aufgrund dieser angebotsseitigen Unterschiede sind in einem
rdumlichen Zusammenhang zu erkldren. Je nach Lage und GréRe (ibernehmen Einzel-
handelsstandorte bzw. -betriebe innerhalb eines Stadtteils durchaus auch eine Versor-
gungsfunktion fiir benachbarte Stadtteile, die ihrerseits ein quantitatives Defizit
aufweisen. Dies ist insbesondere aufgrund der siedlungsraumlichen Struktur Linens zu
untersuchen. Die einzelnen Stadtteile sind nicht ausschlieBlich in sich geschlossen und
raumlich voneinander abgesetzt, sondern gehen haufig ineinander ber, so dass die
Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsbetriebes auch tiber die Grenze des Stadtteils
(bzw. der Stadt) hinausreichen kann.

Im Hinblick auf eine moglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung
muss neben der quantitativen Ausstattung in den Stadtteilen daher vor allem die sied-
lungsrdaumliche Integration und fuBBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter
als BewertungsmaBstab herangezogen werden. Einen Uberblick iiber die raumliche
Versorgungssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gibt die nach-
folgende Karte 3, die alle strukturprigenden Lebensmittelanbieter®® und deren fuB-
laufiges Einzugsgebiet darstellt. Aufgrund der verkehrlichen, topographischen und sied-
lungsrdumlichen Gegebenheiten in Liinen wurde dazu eine maximale fuBlaufig Ent-
fernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort von 600 m zugrunde gelegt, was im
Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5 Minuten Dauer und somit einer kri-
tischen Zeit-Distanz-Schwelle entspricht.

3 Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsflache
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Karte 3: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittel-
anbieter in Liinen mit 600 m-Isodistanzen

FuBlaufige Erreichbarkeit (600 m-Isodistanz)
Strukturpragende Lebensmittelanbieter

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
B Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

B Supermarkt (400 - 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm) : Nordlinen
-
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Linen | Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 |
2018 | AZ.: 2018-063

Insgesamt ist eine stadtweite Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter
erkennbar. Fiir viele Teile der Wohnsiedlungsbereiche ist eine vergleichsweise gute fuB3-
laufige Erreichbarkeit hinsichtlich nahversorgungsrelevanter Angebote gegeben. Den-
noch kénnen insbesondere in den Randbereichen des stddtischen Siedlungsbereiches
(beispielsweise in den Stadtteilen Brambauer, Gahmen, Niederaden, Nordliinen oder
Geistviertel) rdumliche Versorgungsliicken identifiziert werden. Eine idealtypische (ful’-
laufige) Versorgung mit Nahversorgungsgltern ist dort groRtenteils nicht gegeben.
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5.4 GrofB¥flichiger Einzelhandel in Liinen

Der grofRflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehdren u. a. Warenhduser, SB-
Warenhauser, Kaufhauser, Verbrauchermarkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszen-
tren. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer
Verkaufsflache von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund
1.200 m2.3¢

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in der Stadt Liinen
die Einzelhandelsstruktur in besonderem MaRe durch grol¥flichige Betriebsformen ge-
pragt. Einzelne Warengruppen wie die Bereiche Bau- und Gartenmarktsortimente oder
Mobel, aber auch zentrenpragende Warengruppen wie Bekleidung und Elektronik /
Multimedia treten dabei besonders hervor. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass Betriebe
dieser Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmi-
schung beitragen. Jedoch kénnen zu grol3 dimensionierte und / oder peripher — sowohl
innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe ne-
gative Folgewirkungen flr die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven
implizieren.

Aktuell existieren in Linen 42 groBflachige Anbieter’” mit einer Verkaufsflache
von rund 92.000 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 9 % aller Betriebe darstel-
len, entfallt auf sie rund 61 % des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebots.

Mit 13 Betrieben mit diesem Kernsortiment und rund 47.400 m2 Verkaufsflache
entféllt rund die Hélfte der Verkaufsflache aller groBflachigen Anbieter auf die Wa-
rengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente und Mébel. Dies ist in erster Linie
auf die flichenintensiven Angebotsformen in diesen Warengruppen zuriickzufih-
ren. Hier sind besonders die groBen Bau- und Gartenmarktanbieter sowie Mdbel-
markte (z. B. Robert Baustoffe, Toom, Blumen Risse, M&bel Bdcker) zu nennen.

Mit 19 Betrieben bzw. einer Verkaufsflache von 26.800 m? entfallt ein groRer Teil
der grofRflachigen Betriebe auf Anbieter mit dem Kernsortiment Nahrungs- und
Genussmittel. Hier sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (wie das SB-
Warenhaus Kaufland, die Lebensmittelsupermarkte Rewe und Edeka sowie auch
die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl oder Netto Marken-Discount) zu nennen, die
vor allem in den zentralen Versorgungsbereichen, aber auch an ergdnzenden
Standorten angesiedelt sind.

6 Vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflachigen

Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Ver-
kaufsflache von 800 m?2 (iberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05und 4 C 8.05).

37 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich

eine eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3)
BauNVO ab einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt da-
zu, dass der Tatbestand der GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 zutrifft (vgl. Urteil
vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 4: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Liinen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Linen | Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 |
2018 | AZ.: 2018-063

5.5 Leerstande

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im gesamten Stadtgebiet 74 Leerstinde von La-
denlokalen mit einer Verkaufsfliche® von rund 8.100 m2. Dies entspricht einer
durchschnittlichen Leerstandsquote von etwa 14 % der Ladenlokale und rund

5 % der Verkaufsfliche. Zur Ableitung von Handlungsbedarf ist jedoch eine (weite-
re) Analyse der Leerstinde® insbesondere im Hinblick auf ihre Lage, GréBe und po-
tenzielle Folgenutzung (furr Einzelhandel oder andere Nutzungen) notwendig.

38 Flichenwert der Leerstinde ist geschétzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw.

messbar waren.

3 Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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Karte 5: Leerstande in Liinen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Liinen | Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 |
2018 | AZ.: 2018-063

Ein Hauptaugenmerk ist vor allem auf leerstehende Ladenlokale in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen zu legen. Dauerhafte Leerstdnde kdnnen, je nach AusmaR hier zum
Funktions- bzw. Attraktivititsverlust einzelner Lagen oder gar des gesamten Zentrums
beitragen. Eine besonders hohe Leerstandsquote bestand zum Zeitpunkt der Erhebung
fir das Stadtteilzentrum Brambauer, diese ist vor dem Hintergrund der Sanierung /
Vermarktung der Ladenlokale im ehemaligen ,Hufnagel-Kaufhaus" im Bereich Waltro-
per StraBe / Kdnigsheide zu korrigieren. Daneben bestehen kleinere Leerstdande (weni-
ger als 100 m2) im Verlauf der Waltroper Strafe (westliche StraBenseite).

In der Liiner Innenstadt standen zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar 2019) insgesamt
15 Ladenlokale und damit rund 10 % der Betriebe leer®. Dabei handelt es sich um
vornehmlich kleinere Leerstdnde in Randlagen bzw. im Bereich der Langen StraRe bzw.
angrenzenden StrafRen nordlich der Lippe. Hier ist insbesondere die Persiluhr-Passage
hervorzuheben, fiir die jedoch bereits ein Konzept zur Nachnutzung (Blicherei und Kul-
turkonzept) besteht. Die Stadt Liinen begegnet den Leerstanden darliber hinaus aktiv
mit MaBnahmen zur Innenstadtentwicklung.

% Im Laufe der Bearbeitung des Masterplans Einzelhandel schloss Mitte Juni in der Liiner Innenstadt au-

Berdem die Esprit-Filiale. Einer Zeitungsmeldung zufolge bestehen derzeit konkrete Verhandlungen zu
einer Folgennutzung (vgl. dazu: https://www.halternerzeitung.de/luenen/esprit-nachfolger-
fussgaengerzone-finale-abstimmung-1431027.html; abgerufen 29.08.2019)

Dieser Leerstand ist im Zahlenwerk sowie in den kartografischen Darstellungen nicht berlicksichtigt.
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https://www.halternerzeitung.de/luenen/esprit-nachfolger-fussgaengerzone-finale-abstimmung-1431027.html
https://www.halternerzeitung.de/luenen/esprit-nachfolger-fussgaengerzone-finale-abstimmung-1431027.html

5.6 Exkurs: Befragung der Einzelhandler zum Online-Handel

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Ein-
zelhandel und der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels unter Druck. Entwick-
lungsperspektiven des stationaren Einzelhandels hangen dabei in besonderem MalRe
auch davon ab, inwieweit die Méglichkeiten der Digitalisierung bei der Vermarktung
der Produkte genutzt werden. Diese Thematik ist sehr vielschichtig und kénnte daher
zahlreiche Aspekte, wie u. a. das Marketing, die Verwaltung, ein Warenwirtschaftssys-
tem und die Kommunikation behandeln. Die vorliegende Untersuchung beschréankt sich
allerdings auf eine erste Einordnung des Status Quo des jeweiligen Online-Auftritts der
stationdren Handler. Dabei wurde auf Grundlage von Internetrecherchen sowie einer
Befragung im Rahmen der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe eruiert, ob die Betreiber
eine eigene Internetseite besitzen, einen eigenen Online-Shop betreiben oder auf an-
dere Plattformen (z. B. Amazon oder E-Bay) bei der Vermarktung ihrer Waren zuriick-
greifen.

Von den insgesamt 454 Einzelhandelsbetrieben in Liinen verfligen mit 312 bzw. rund
69 % mehr als zwei Drittel der Handler tiber eine eigene Internetseite. Von allen be-
fragten Betrieben verkaufen 100 bzw. rund 22 % ihre Waren zusétzlich liber einen ei-
genen Online-Shop. Lediglich drei Einzelhdndler gaben an, ihre Waren iber eine ande-
re Plattform anzubieten. Insgesamt stellen diese mit einem Anteil von weniger als ei-
nem Prozent eine deutliche Minderheit dar. 142 bzw. rund 31 % aller Einzelhandelsbe-
triebe kdnnen keine Internetseite bzw. einen eigenen Online-Shop vorweisen. Ein
GroBteil dieser Betriebe setzt sich aus kleinflachigen Betrieben wie Kiosken zusammen,
die eine Gesamtverkaufsfliche von unter 100 m2 besitzen.

Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafox*' zur Online-Présenz von Deutschlands
TOP-100-Einzelhdndlern fiihren im Jahre 2016 73 % der Einzelhandler einen Online-
Shop. Im Jahre 2015 waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 % entspricht.
Fir den kleinteiligen, innerstddtischen Einzelhandel bedeutet das: ,Kleine und mittel-
grolRe Unternehmen sollten von den groBen Playern im Einzelhandel lernen und nicht
den Anschluss verlieren, denn immer mehr Konsumenten informieren sich vor dem
Kauf eines Produktes im Internet, bevor sie das Geschaft aufsuchen. Handler sollten ihr
Sortiment also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss nicht in eigenem On-
line-Shop erfolgen, das Ausspielen der Produkte auf reichweitenstarken Plattformen ist
wesentlich effizienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort kénnen Produkte
mit Hilfe eines digitalen Warenwirtschaftssystems ohne groRen Aufwand angeboten
werden. [...] Die Auffindbarkeit im Netz ist aber Gberlebenswichtig, um fir Stamm-
und Neukunden sichtbar zu sein.”*

Ein Fokus der Betrachtung wurde auf die Liiner Innenstadt. Die Ergebnisse der Befra-
gungen sind in der nachfolgenden Abbildung 9 dargestellt.

41 Locavox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016

(https://www.locafox.de/pos/magazin/studie-einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf/; Zugriff:
01/2018)

42 Locafox (201 6), a.a.0.
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Abbildung 12: Befragung der innerstéddtischen Einzelhdndler zum Online-Handel

Eigene Internetseite? Eigener Online-Shop?

68%

Ja mNein n=135 Ja mNein n=135
92 Shops (bzw. 68 % der Befragten) in der 41 Einzelhadndler (bzw. 30 % der Befragten)
Innenstadt haben einen eigenen Internetauf- in der Innenstadt haben einen eigenen Onli-
tritt. ne-Shop.

Quelle: Befragung der innerstadtischen Einzelhdndler in der Stadt Liinen, Junker+Kruse, Januar 2019

92 der 135 erfassten innerstddtischen Einzelhandelsbetriebe gaben an, eine eigene In-
ternetseite zu besitzen. Das entspricht rund zwei Dritteln der Betreiber. Rund ein Drittel
der Betreiber hat keine Internetseite. Lediglich 30 % bzw. 41 Einzelhdndler fiihren ei-
nen eigenen Online-Shop, wobei jedoch kein Héndler in der Innenstadt online ber
verschiedene Plattformen (z. B. Ebay) verkauft. Letzteres begriindet sich vor allem da-
rin, dass die Einzelhdndler in der Liner Innenstadt mit einem eigenen Online-Shop
hauptsdchlich Filialisten sind, die ihre Waren Uber ihre eigenen Plattformen anbieten
und verkaufen.

Sie verfligen Uber die daflir notwendigen Ressourcen, um sich im Wettbewerb zu be-
haupten und sich dem Konsumverhalten der Kunden anzupassen. Kleine und mittel-
grolRe bzw. inhabergefiihrte Betriebe sind im direkten Vergleich haufig schlechter auf-
gestellt und verfligen, wenn Gberhaupt, meist nur Gber eine reine Online-Prdsenz und
drohen so den Anschluss zu verlieren. Diese Problematik zeigt sich in der Liiner Innen-
stadt und verschérft auch in den Stadtteilzentren. So besitzen mit 42 der insgesamt 63
Einzelhandelsbetriebe in den Liiner Stadtteilzentren Brambauer sowie Liinen-Sid zwar
rund zwei Drittel der Handler eine eigene Internetseite, von denen verfligen jedoch le-
diglich 12 bzw. rund 19 % uber einen eigenen Online-Shop. Diese sind Giberwiegend
Filialisten bzw. groBeren Ketten. Hier zeigt sich Handlungsbedarf hinsichtlich der Nut-
zung der Moglichkeiten der Digitalisierung zur Sicherung und Starkung des Einzelhan-
dels in den Zentren (vgl. dazu auch Kapitel 7.2).
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5.7 Fazit zur Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 454 Betrieben des Einzelhandels im engeren Sinne* und einer Gesamtver-
kaufsflache von 151.000 m? présentiert sich die Stadt Linen als gut aufgestellter
Angebotsstandort mit einer entsprechenden Angebotsausstattung tiber alle Waren-
gruppen. Umgerechnet auf aktuell rund 88.400 Einwohner in Liinen ergibt sich ei-
ne Verkaufsflichenausstattung von rund 1,71 m? je Einwohner. Dieser Wert
liegt unter dem Wert von Stadten dhnlicher GréBenordnung* (2,06 m2/ EW).

Es sind Angebote aus allen Warengruppen zu finden, insgesamt zeigen sich aus
quantitativer Sicht keine signifikanten Angebotsliicken. Eine im Vergleich ten-
denziell geringe Verkaufsflichenausstattung liegt in den Warengruppen Spielwa-
ren / Hobbyartikel und Wohneinrichtung / Mébel vor. Dies ist im Falle der Waren-
gruppe Spielwaren / Hobbyartikel auf strukturelle Veranderungen in der Branche
(Uberschneidung mit der Warengruppe Elektronik / Multimedia), auf die zuneh-
mende Bedeutung des Online-Handels sowie auf die Wettbewerbssituation insbe-
sondere zum Oberzentrum Dortmund zurlickzufiihren. Hinsichtlich der Waren-
gruppe Mobel und Wohneinrichtungsartikel ist zudem festzuhalten, dass fiir den
Einkauf von Mébeln in der Regel auch weitere Wege (bis zu 100 km) in Kauf ge-
nommen werden. Darliber hinaus ist in der Region bzw. in den benachbarten
Kommunen (u. a. Bochum, Dortmund, Hamm, Kamen, Unna) ein umfangreiches
Angebot aus dem Bereich Mébel und Wohneinrichtung vorhanden.

Bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 477,2 Mio. Euro
weist Liinen ein im bundesweiten Vergleich leicht unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau (Kaufkraftkennziffer: 92,7) auf. Demgegeniber steht ein jahrlicher
Umsatz von ca. 437,1 Mio. Euro, so dass sich im Verhéltnis eine einzelhandels-
relevante Zentralitat von 0,92 ergibt. Hieraus ldsst sich — per Saldo — auf leichte
Kaufkraftabfliisse in das Umland schlieRen. Mit Blick auf die ausgeprdgte Wettbe-
werbssituation insbesondere auch zum Oberzentrum Dortmund handelt es sich um
eine annehmbare einzelhandelsrelevante Zentralitdt. Hohe Zentralititen und Kauf-
kraftzufliisse zeigen sich vor allem in den Warengruppen Blumen (Indoor) / Zoo,
Gesundheit / Korperpflege sowie medizinische und orthopadische Artikel.

Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts Liinen ist vor allem auf das eigene
Stadtgebiet bezogen. Eine regionale Ausstrahlungskraft kann sich aufgrund der
Konkurrenzsituation zu den Zentren im Ruhrgebiet (insbesondere Bochum, Dort-
mund und Hamm) nur in einem geringen Ausmal entfalten.

Im Stadtgebiet befindet sich an der Kupferstrae ein groBerer Fachmarktstandort,
der vor allem durch Fachmarkte und groBflachige Einzelhandelsbetriebe des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels geprdgt wird. In einem Teilbereich handelt es sich

43

a4

Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzge-
reien, Konditoreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion ver-
gleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt.

Junker + Kruse Datenbank — Eigene Erhebungen in Mittelzentren bzw. Stddten der GréRenordnung
zwischen 50.000 und <100.000 Einwohnern im Rahmen der Erstellung kommunaler Einzelhandels-
konzepte
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allerdings auch um zentrenrelevante Angebote in Form von kleineren Fachmarkten
(u. a. Bekleidung, Schuhe). Diese treten in einen Wettbewerb mit den Angeboten
in den zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere auch in den Stadtteilzentren.

Die Innenstadt ist der groBte zentrale Versorgungsbereich der Stadt Linen. Auf ei-
ner Gesamtverkaufsflache von rund 28.500 m? existieren hier 135 Betriebe. Somit
sind rund 19 % der Gesamtverkaufsfliche sowie rund 30 % aller Betriebe der
Stadt Llnen in der Innenstadt vorzufinden. Der gréfRte Angebotsschwerpunkt liegt
mit rund 12.650 m2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Bekleidung. Insgesamt
stehen in der tiberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe sogar 17.100 m2 zur Verfi-
gung. Andere Angebotsschwerpunkte liegen in den Bereichen Elektronik / Multi-
media (rund 3.150 m2), Gesundheit und Kérperpflege (rund 2.100 m2) sowie Sport
und Freizeit (rund 1.700 m2). Nicht zuletzt durch die rund 1.250 m2 Verkaufsflache
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, nimmt der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt eine elementare Versorgungsaufgabe fir die gesamte
Stadt Liinen ein, da er durch das breite Angebot lber eine Strahlkraft verfligt, die
weit Uber die Stadtteilgrenze reicht.

Die Stadt Liinen verfligt tiber die zwei Stadtteilzentren Brambauer und Liinen-Sid.
Das Stadtteilzentrum Brambauer hat eine Gesamtverkaufsfliche von rund

8.200 m2 (rund 6 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt) und beherbergt 38 Be-
triebe. Hier liegt der grofRte Angebotsschwerpunkt mit rund 5.400 m2, in den Wa-
rengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, wovon die Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel rund 3.900 m?2 ausmacht. Weitere Angebotsschwerpunkte liegen
in den Warengruppen Bekleidung (rund 1.350 m2) und Gesundheit und Kérper-
pflege (rund 1.000 m2). Das Stadtteilzentrum Liinen-Siid weist hingegen eine Ge-
samtverkaufsfliche von rund 9.800 m2 auf (rund 6 %), die sich auf insgesamt 25
Betriebe verteilt. Die beiden groBten Angebotsschwerpunkte bilden die Waren-
gruppen Mébel (rund 2.450 m?) und Nahrungs- und Genussmittel (rund 2.350
m2). Andere Schwerpunkte liegen in den Warengruppen Elektro / Leuchten (rund
1.400 m2) sowie Gesundheit und Korperpflege (rund 1.000 m2). Insgesamt neh-
men die Stadtteilzentren wichtige Versorgungsaufgaben — insbesondere im Bereich
der kurzfristigen Bedarfsstufe — fiir die Bevolkerung ein, die auch liber die Stadt-
teilgrenzen hinausgehen.

In Linen existieren die vier Nahversorgungszentren Alstedde, Brambauer-Ost,
Horstmar und MiinsterstraBe. Im Nahversorgungszentrum Alstedde befinden sich
acht Betriebe, die auf eine Gesamtverkaufsfliche von 2.600 m?2 verteilt sind. Der
wichtigste Angebotsschwerpunkt liegt hier mit rund 2.200 m?2 in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel. Das Nahversorgungszentrum bernimmt die Nahver-
sorgungsfunktion fir den Stadtteil Alstedde sowie flir einen Teil von Nordllinen.
Das Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost weist acht Betriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 2.950 m2 auf. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit
rund 1.900 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Die Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungszentrums Brambauer-Ost ist in Erganzung des
Stadtteilzentrums Brambauer auf den 6stlichen Teil des Stadtteils Brambauer aus-
gerichtet.
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Das Nahversorgungszentrum Horstmar besteht aus neun Betrieben auf einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 3.550 m2. Neben dem auch hier deutlichen Ange-
botsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund

1.500 m?2), existieren zusatzlich rund 750 m2 Verkaufsflache in der Warengruppe
Gesundheit und Korperpflege. Die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszent-
rums Horstmar fokussiert sich auf den gleichnamigen Stadtteil sowie auf einen
Grofteil des benachbarten Stadtteils Niederaden.

Das Nahversorgungszentrum MiinsterstraBe verfligt mit rund 950 m2 in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf den insgesamt rund 2.400 m? Ge-
samtverkaufsflache (18 Betriebe) ebenfalls (iber einen Angebotsschwerpunkt in
diesem Bereich. Die 700 m?2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Schuhe / Leder-
waren sind ebenfalls erwahnenswert. Die Versorgungsfunktion ist hier vor allem
fur den &stlichen Teil des Stadtteils Liinen-Nord sowie Wethmars zu sehen.

Insgesamt besteht in Liinen eine gute und teilweise Gberdurchschnittliche quantitative
Angebotsausstattung. Eine differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur nach quali-
tativen und vor allem rdumlichen Aspekten zeigt teilweise Verbesserungspotenzial.

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Entwicklungsimpulse sowohl in der
Innenstadt als auch in den meisten (ibrigen zentralen Versorgungsbereichen bzw. an
Nahversorgungsstandorten gesetzt. Entsprechende Aktivitdten gilt es weiter zu fiihren,
um die Versorgung der Liiner Bevélkerung zu sichern und zu starken und sich wettbe-
werbsfahig aufzustellen. Denn nicht zuletzt erhéhen auch Entwicklungen im Umland
(u. a. Umbau des Ruhrparks, Umstrukturierungen im Indupark und in der Thiergalerie
in Dortmund) den Wettbewerbsdruck auf die Liiner Innenstadt. Die Attraktivitdt des
Einzelhandelsangebots in der Innenstadt ist neben der Multifunktionalitdt ein besonders
wichtiges Indiz fiir die Ausstrahlungskraft und Starke des Einkaufsstandorts Linen. Vor
diesem Hintergrund ist die Innenstadt als bedeutender Versorgungsstandort im Stadt-
gebiet weiterhin in besonderem MaBe zu sichern und zu starken und konterkarierende
Planungen auszuschlieRen.

Hinsichtlich zuklinftiger Entwicklungen ist vor allem die Konzentration des Einzelhan-
delsangebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche (insbesondere die In-
nenstadt) weiter herauszuarbeiten und insbesondere ist eine qualitative und weitere
radumliche Optimierung der Angebotsstruktur anzustreben.

Innerhalb der vergangenen Jahre wurde in Liinen eine, an diesen stadtebaulichen Ziel-
setzungen orientierte, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung angestrebt,
die sich an zahlreichen Standorten in entsprechenden bauleitplanerischen MalBnahmen
widerspiegelt. Eine Angebotsverschiebung an stadtebaulich nicht integrierte Standorte
in Richtung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebotssegmente konnte weit-
gehend verhindert werden.
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6 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Liinen

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwick-
lungsperspektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Liinen erfolgen. Fiir
die Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende Aussagen
als Orientierungsrahmen zur Beurteilung kiinftiger Neuansiedlungen, Erweiterungen
oder Umnutzungen von Einzelhandelsflachen dienen. In die Ermittlung der in den
ndchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzel-
handels in Liinen flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwdrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse erstellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Insbesondere der branchenspezifi-
sche Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralité-
ten flieBen in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qua-
litative Bewertungen der Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation
sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten
Die Entwicklung der Flachenproduktivitat* wird als konstant angenommen. Sie ist in
der Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit
dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenent-
wicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzren-
tabilitdten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit ver-
bundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumin-
dest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fir die zukinftige Entwicklung in Liinen
von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in Liinen bis 2030

Die Entwicklung der Einwohnerzahl von Liinen ist dem allgemeinen Trend in NRW fol-
gend tendenziell riickldufig. Bis 2030 ist von einem Bevolkerungsriickgang um rund

2 % auszugehen (rund 86.600). Dennoch ist kleinrdumig vor dem Hintergrund geplan-
ter Wohnungsbauentwicklungen mit Bevdlkerungszuwéchsen zu rechnen (z. B. im 6st-
lichen Bereich von Wethmar oder im Norden von Liinen-Siid).*

> Die Fliachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

6 vgl. dazu Stadt Liinen Masterplan Wohnen, 2017
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Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsaus-
gaben

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage
ist die Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausga-
ben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend
von zwei Faktoren abhéngig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten
Konsumausgaben,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifi-
sche Einzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Ei
di

n zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben,
e nicht dem stationdren Einzelhandel, sondern dem Online-Handel zuflief3en.

Folgende bundesdeutsche Entwicklungen sind darzustellen:

D

ie Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 2005 bis

2017 jéhrlich um ca. zwei Prozent gestiegen. Seitdem zeichnet sich eine Stag-
nation der Konsumausgaben ab.

Abbildung 13: Ausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute, Juni 2018, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt,
Mérz 2019, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, HDE, Januar 2019, statista.com

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. fir Wohnen und
Energiekosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den priva-

te

n Konsumausgaben seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen

Anteil von aktuell weniger als einem Drittel (29 % im Jahr 2010) zuriickgegan-
gen ist — Tendenz anhaltend.
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In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitest-
gehend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsum-
satz, der seit dem Jahr 2000 bei jéhrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und
+2 %, insbesondere in den letzten Jahren nur ein verhaltenes Wachstum auf-
weist. Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten
Jahre fortgeschrieben werden.

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen —
wie dem Online Handel — beriicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen,
die sich verdndernde Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem statio-
ndren Einzelhandel oder anderen Vertriebskanélen potenziell zuflieRen, beriicksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDE-
Jahresbilanz ein Anteil von ca. 10,9 Prozent am Gesamtumsatz des Einzelhandels im
engeren Sinne (Prognose 2019). Dabei bewegt sich der Anteil des Online-Handels in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zen-
trenrelevanten Warengruppen wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Biicher,
Spiel- und Sportartikel, Bekleidung und Schuhe werden allerdings Anteile von z. T. sehr
deutlich mehr als 10 % Anteil am Gesamtumsatzes des Einzelhandels generiert.

Abbildung 14: Anteil des B2C-E-Commerce*’ am Einzelhandelsumsatz in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fir

2019)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen
des Online-Handels profitieren. Wéhrend gemaB Angaben des Bundesverbandes E-
Commerce und Versandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im in-

47" B2C = Business to Consumer
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teraktiven Handel*® erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Bii-
cher, Unterhaltungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontrager er-
wirtschaftet (absolut rund 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd. Euro)*, gehéren diese Sorti-
mentsgruppen auch weiterhin zu den haufig im Internet bestellten Waren, wobei da-
neben Sortimentsgruppen wie Haushaltswaren und -gerdte oder Mébel, Lampen +
Dekoration zusétzlich an Bedeutung gewonnen haben®. Alle Gbrigen Sortimentsgrup-
pen’' leisteten einen geringeren Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels.
Die seit jeher , onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukdnf-
tig>® die Umsatzzahlen und -zuwichse im Online-Handel bestimmen.

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser
Entwicklungen zu berlicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungs-
potenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationéren Einzelhan-
del abgeschopft werden, sondern dass diese tatsachlich tendenziell niedriger ausfallen,
denn ein gewisser Umsatzanteil flieft dem Online-Handel zu, welcher jedoch nicht al-
lein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multichannel-Konzepte um-
fasst. Das heilt, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und Verkauf ihrer
Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Ver-
triebsschienen.

Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel , wegbrechenden Umsétze" nicht
zu 100 % in den ,reinen” Online-Handel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-
Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch
stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandels-
relevanter Umsatzanteil erhalten. Fiir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden
die nachfolgend aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 %
auf Online-Marktplatzen generierter Umsatz, 15,5 % rein online erzielte Umsétze und
36,0 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-Konzept™.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Online-Handel einerseits zwar unbestritten
eine zunehmende Konkurrenz flir den stationdren (insbesondere auch mittelstandi-
schen und inhabergefiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der
einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine Chance fir die Entwicklung des sta-

48 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Online-Handel” auch der Vertriebsweg , Ver-

sandhandel” zu zdhlen.

4 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter

www.bevh.org (zugegriffen am 31. Méarz 2014)

% vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutsch-

land, Ergebnisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Tele-
kommunikation 11,8 Mio. Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswa-
ren + Geréte 4,3 Mio. Euro Mébel, Lampen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Bi-
cher, E-Books / Horbiicher 3,6 Mio. Euro, Bild- + Tontrdger / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

1 Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sam-

mel- und Freizeitartikel, Computer und Zubehor, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blirobedarf,
Drogerieartikel, Bau- und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehér, Tierbedarf, Lebensmittel,
Uhren und Schmuck, Haus- und Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32
Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019
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tiondren Einzelhandels sein kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Stdrken des stati-
ondren Einzelhandels zu profilieren (u. a. persénliche, qualitativ hochwertige Beratung,
direkte Prif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konse-
quente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebotes die stadtischen
Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

Zielzentralitaten fiir das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraft-
abschépfung in der Region unter Berlicksichtigung der raumordnerischen Versorgungs-
funktion Liinens als Mittelzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 15: Zielzentralitaten des Einzelhandels in Liinen als Orientierungs-
groBe

Zielzentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in Liinen

Unter Berlicksichtigung dieser Aspekte lassen sich folgende Zielzentralititen definieren:

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich der
Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitdt
von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute bereits nahezu in allen Warengrup-
pen der kurzfristigen Bedarfsstufe erreicht bzw. teilweise sogar tiberschritten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,0 angenommen,
die die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Liinen vor dem Hintergrund
der deutlich ausgeprdgten Wettbewerbssituation, insbesondere zum benachbarten
Oberzentrum Dortmund, widerspiegeln. Dieser angesetzte Wert wird in der Wa-
rengruppe Schuhe / Lederwaren, GPK / Haushaltswaren sowie Sport und Freizeit
bereits jetzt tiberschritten.
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Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von 1,0 - ebenfalls vor
dem Hintergrund der verdichteten Angebote und Siedlungsstrukturen in den
Nachbarkommunen bzw. im Ruhrgebiet - angenommen. So sind in den Waren-
gruppen Wohneinrichtung und Mdébel beispielsweise durchaus weitlaufige Ver-
flechtungen mit dem Einzugsbereich zu erwarten, wahrend in den Warengruppen
medizinische und orthopadische Artikel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente in
der Regel auch Angebote in den benachbarten Kommunen eine Rolle spielen kén-
nen. Vor allem in der Warengruppe Elektronik / Multimedia besteht zudem eine
ausgepragte Wettbewerbssituation zum Online-Handel.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Liinen aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen
Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale in einer re-
levanten GréBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung
mehr stattfinden kann. Unter Bertlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und
eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes
kann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch
Uber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt
insbesondere dann, wenn diese Entwicklung der Sicherung und Starkung der woh-
nungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verla-
gerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadti-
schen Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe
dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb libernehmen? Werden beste-
hende Strukturen ergdnzt bzw. gestltzt und Synergien zu bestehenden Anbie-
tern ausgenutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe
und in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dariiber hinaus Einzelhan-
delsvorhaben realisiert, fihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der loka-
len Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdran-
gung bestehender Betriebe jeweils in Abhédngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies
trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu. Schlielich wird dieser Sorti-
mentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberver-
sorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In
der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten
sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich
einen , Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens
nach

Art (Betriebsform und -konzept),
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Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebauli-
chen Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten (z. B. in der Warengruppe Ge-
sundheit und Koérperpflege oder Nahrungs- und Genussmittel) — Moglichkeiten zur
funktionalen Erganzung des Einzelhandelsbesatzes in Liinen vor allem auch in zentren-
typischen Sortimenten (Bekleidung, Spielwaren / Hobbyartikel) in einzelnen Ange-
botssegmenten, durch die Ansiedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe aus
dem Standard- bis hdherwertigen Sortiment sowie durch die Schaffung moderner Be-
triebsgrofen und -typen.

Im Sinne des Masterplans Einzelhandel geht es vor allem um die rdumliche Einzelhan-
delsentwicklung. So bestehen in der Stadt Liinen nach wie vor Potenziale zur Kon-
zentration insbesondere zentrenprdgender Warengruppen innerhalb des Hauptge-
schéftsbereiches. Wéhrend Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen
oder ergdnzenden Versorgungsstandorten zugeordnet sind, grundsatzlich eher kritisch
zu beurteilen sind, kénnen Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivitatssteige-
rung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch in den Zentren, fihren.

Mit dem vorliegenden Masterplan Einzelhandel wird eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine raumliche und funktionale
Gliederung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen
Struktur der Einzelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine
darauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen In-
strumentariums ermdglicht auch zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Liinen und stellt fir die verantwortlichen
Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs-
und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe
fir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatz-
wirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualita-
tiven sowie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Gber
zusatzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentral6rtliche Funktion Liinens und die Versorgungssituation in der
Stadt sichern und verbessern,
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... sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer
Funktion starken,

... sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels an stidtebaulich
sinnvollen Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen.
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7 Masterplan Einzelhandel Linen - Konzept

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 4 und
Kapitel 5) sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven
(vgl. Kapitel 6) zeigen, dass sich Entwicklungsspielraume nach wie vor fiir stadtent-
wicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer raumlichen und qualita-
tiven Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Weiterhin sind Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismaBige Angebotsverschie-
bungen zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen
Versorgungsbereichen i. S. d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie

§ 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Sonderstandor-
ten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fir die folgenden, allgemeinen und
konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Ange-
botsstruktur mit einer Konzentration auf die Liiner Innenstadt zu sichern und zu profi-
lieren, die Versorgung in den Stadtteilen durch eine Sicherung und Starkung der Stadt-
teilzenten und Nahversorgungszentren sowie stddtebaulich integrierter Nahversor-
gungsstandorte zu bewahren und Fachmarktstandorte bzw. die Fachmarktagglomera-
tion KupferstrafRe zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Die Fortschreibung des Mas-
terplans fir die Stadt Liinen umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten
konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 7.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)
Raumliche Standortstruktur (vgl. Kapitel 0)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 7.3.1 und 8.1)

Abgrenzung der Fachmarktagglomeration KupferstraBe und Empfehlungen zur
zentrenvertréglichen Weiterentwicklung (vgl. Kapitel 7.3.3 und 8.2)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung
der wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 7.3.2 und 8.3)

Liiner Sortimentsliste (vgl. Kapitel 9)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapi-
tel 10)

7.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Liinen soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert wer-

den. Insbesondere gilt es weiterhin, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzent-
ration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. Ein besonde-
rer Entwicklungsfokus sollte daher weiterhin auf dem zentralen Versorgungsbereich In-
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nenstadt sowie einer moglichst wohnortnahen Grundversorgung durch Bereitstellung
entsprechender Angebote in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren bzw. an ergan-
zenden, stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten liegen.

Diese Strategie entspricht dem Leitbild einer ,, gesamtstadtischen, raumlich-
funktionalen Gliederung". Damit wird, der bisherigen Steuerungspraxis folgend, ein
klarer radumlicher wie funktionaler Rahmen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung
gesetzt, wonach der Einzelhandel in Abhdngigkeit von Sortiments- und GréRenstruktu-
ren, 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausge-
wabhlte Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtgebiet Liinens konzentriert wird. Eine strin-
gente Steuerung seitens der Stadt Liinen innerhalb dieser , Leitplanken” ermdglicht die
Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des
Einzelhandels.

Folgende Aspekte stiitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und
groRenspezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb ver-
mieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Aus-
strahlung des Einzelhandels verbessert werden und (méglicherweise) eine bessere
Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevolkerung erreicht werden. Durch er-
ganzende Zielvorgaben seitens der Stadt Liinen (vgl. Kapitel 7.2) bleiben Investiti-
ons- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zentralen Versorgungs-
bereichen, erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung
des Einzelhandelsstandorts Liinen kénnen — durch das Zusammenwirken von ge-
samtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es
besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfahi-
gen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer
stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investi-
tionssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betrei-
ber —ist somit weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion
fir die Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in
der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen
und ergédnzenden Arbeitsteilung des Liiner Einzelhandels wird zudem das Entwick-
lungsziel attraktiver und lebendiger stddtebaulich-funktionaler Zentren unterstiitzt.
Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen
als auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet
und es entstehen diesbeziiglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen
gesetzlichen Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und
konsequente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauli-
che Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.
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Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Liinen ist in sich konse-
quent und kompatibel mit den Gibergeordneten Rahmenbedingungen, die vor al-
lem durch den LEP NRW sowie das REHK gesetzt sind. Grundsatzlich wurde die
bisherige Einzelhandelssteuerung und Stadtentwicklung diesem Leitbild weitge-
hend entsprechend umgesetzt. Somit erfolgten klare raumliche Begrenzungen
und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Hierdurch wird
eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht,
die auch die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt.

7.2 Ubergeordnete Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Bereits in den bestehenden Teilkonzepten des Masterplans Einzelhandel (Fachmarkt-
konzept, Innenstadtkonzept, Nahversorgungskonzept) wurden lbergeordnete Ziele wie
auch Ansiedlungsleitsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Lii-
nen definiert. Nach Aktualisierung der Grundlagenanalysen, in Anbetracht der zwi-
schenzeitlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Erfahrungen im Umgang mit dem
Masterplan, ist zu empfehlen, an den Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung grundsétzlich festzuhalten und diese — entsprechend der aktuellen Nachfrage- und
Angebotssituation — fortzuschreiben und anzupassen. >

Konkret wird folgender Zielkatalog vorgeschlagen, welcher der zuklinftigen Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Linen zugrunde zu legen ist:

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion
(Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Liinen bleibt weiterhin
die Erfullung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese
wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) raumliche Dif-
ferenzierung betrachtet, derzeit erfillt (Einzelhandelszentralitdt von 0,92).

Ansiedlungs- und Verdnderungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nah-
versorgungs- oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren ein anhaltendes Investi-
tionsinteresse flir den Standort Liinen. Eine Entwicklung von Standorten aufRerhalb der
stddtebaulich daflir vorgesehenen Versorgungsstandorte wiirde eine Angebotsver-
schiebung auch in stadtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches
Ziel der Stadtplanung in Liinen bleibt es daher, einer rdumlichen ,Schieflage” und dar-
aus resultierenden ausgeprdgten innerkommunalen Konkurrenzsituation innerhalb der
Stadt zu begegnen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstédtisch auszu-
bauen. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbesondere auf der Innenstadt als
+Aushédngeschild” der Stadt sowie auf einer zentrenvertrdglichen Entwicklung des
Fachmarktstandortes KupferstraBe bzw. auf einem entsprechenden Umgang mit den
groBen Lebensmittelmdrkten im direkten Umfeld des innerstadtischen zentralen Ver-

>* Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nach wie vor nicht

darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen
auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende
Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.
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sorgungsbereiches, welche als Ergdnzungsstandorte aufzufassen sind. Dabei ist auch
weiterhin ein dichter attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt er-
ganzt durch weitere zentrenaffine Nutzungen wie Dienstleistungen und Gastronomie
von hoher Bedeutung fiir die lokale und Uberértliche Attraktivitat eines Einkaufsstand-
orts und die Kundenbindung insbesondere der zentrenrelevanten Sortimente.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebotes

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzel-
handelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
-konzepte sowie BetriebsgréRenordnungen) sowie die Qualitit des vorhandenen An-
gebots. Nur durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzel-
handelsstandort Liinen auch zukiinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu erhal-
ten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es daher, ein im oben genannten Sinne vielfaltiges
und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw. zu erhalten, das der Versorgungs-
funktion der Stadt Linen innerhalb der Region gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer
raumlich-struktureller Prioritdten. Dabei ist der Erhalt und die Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche entsprechend der ihnen zuerkannten Versorgungsaufga-
ben unter Berlicksichtigung einer Multifunktionalitdt aus zentrenrelevanten Funktionen
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, etc.) zu gewahrleis-
ten. Flankierende Malnahmen (z. B. verkaufsoffene Sonntage) kénnen in den zentra-
len Versorgungsbereichen (z. B. Innenstadt und Stadtteilzentren) zu einer Attraktivitéts-
steigerung beitragen bzw. Trading-Down-Effekten entgegenwirken.

Insbesondere Fachmarktstandorte des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels sowie
Nahversorgungsstandorte ergdnzen stadtebaulich vertraglich und funktional die Ange-
botssituation in den zentralen Versorgungsbereichen.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit
einer zukunftsfiahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaB dem
Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation der Stadt Liinen ist eine ausgewogene, hierarchisch und
funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen
den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Ein-
zelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell nega-
tiven Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die
bestehende Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten im zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt sowie grundversorgungsrelevanten Sortimenten im
Nahversorgungszentrum und an ergianzenden Versorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung
neuer oder eine Stdrkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzel-
handelsstandorte auRerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. am Standort Kup-
ferstralle, wo bereits ein Ansatz einer Angebotskonzentration an zentrenrelevanten
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Sortimenten zu beobachten ist) zu einer Schwachung der bestehenden Einzelhandels-
struktur flihren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren.

Flr eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des
raumlichen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung
der stadtischen Einzelhandelsstandorte unerladsslich. Eine Funktionsteilung zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den Stadtteilzentren Brambauer und
Linen-Sid und den Nahversorgungszentren Alstedde, Horstmar und MiinsterstraBBe
auf der einen sowie den ergdnzenden Fachmarktstandorten (insbesondere Fachmarkt-
agglomeration KupferstraBe) auf der anderen Seite ist dabei unabdingbar, so dass eine
wechselseitige Erganzung der Angebote angestrebt werden kann.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt
des innerstadtischen Liiner Hauptgeschaftsbereichs

Die Tradition der europdischen Stadt weist besonders den innerstadtischen Geschafts-
zentren eine herausgehobene Funktion zu. Der Liner Hauptgeschaftsbereich stellt den
historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort in-
nerhalb der Stadt Liinen dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.)
auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend flr die Attraktivitat der Liiner Innenstadt und soll
erhalten werden. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitionen
in der Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und
Qualifizierung des Hauptgeschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigemessen
hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwick-
lung von klein- wie grol¥flichigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten)
auf den Liiner Hauptgeschéftsbereich gerichtet werden. Dieser Standort genielt obers-
te Prioritat innerhalb der Standortstruktur der Stadt Liinen, dem sich alle weiteren
Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung un-
terzuordnen haben. Fiir den Einzelhandelsstandort Innenstadt ist eine weitere Qualifi-
zierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und
der Betriebsformen- bzw. —gréBenstrukturen, anzustreben. Die Ansiedlung moderner
Fachgeschafte mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten kann zu einem gut struk-
turierten Angebotsmix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und lberregionalen Filia-
listen und somit zur Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt so-
wie dem Einzelhandelsstandort Liinen allgemein beitragen.

Sicherung und Starkung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren
und funktionsfiahige Nahversorgungsstandorte

Es soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und moglichst flichendeckende
Versorgung ermdglicht werden. Ein lber verschiedene Betriebsformen reichendes und
moglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommuni-
kativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfahigen Einzelhandelskon-
zepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir wei-
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tere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen
planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch vor allem im
landlichen Raum betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten®® gegeniiber, die eine Um-
setzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrand-
bereiche und / oder Wohnsiedlungsbereiche mit geringen Einwohnerzahlen zu. Daher
muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (ver-
schiedene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur im Liner Stadtgebiet zu erhalten bzw. weiterzuentwickeln. Dabei ist vor
allem auch ein besonderes Augenmerk auf stadtebaulich integrierte Nahversorgungs-
standorte zu richten.

Die hohe Zentralitdt in fast allen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen
Investitionen / Ansiedlungen an stddtebaulich sinnvollen Standorten (wie z. B. inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizita-
ren Angebotsausstattungen) angefiihrt werden.

Einzelhandel durch Entwicklung einer Digitalisierungsstrategie starken

Die weiter zunehmende Bedeutung des Online-Handels stellt fiir den stationdren Ein-
zelhandel in Linen wie auch in anderen Stddten eine besondere Herausforderung dar.
Dabei ist insbesondere flir den inhabergefiihrten, kleinteiligen Einzelhandel festzustel-
len, dass digitale Verdnderungen und innovative Geschadftsmodelle - nicht zuletzt auf-
grund zeitlicher, personeller oder finanzieller Pramissen - nur zégernd, durch einige
wenige Handler umgesetzt werden (kdnnen). Der stationdre Einzelhandel, vor allem
auch in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Stadtteilzentren), ist vor die-
sem Hintergrund dazu aufgerufen, die Digitalisierung zur Positionierung im Wettbe-
werb mit dem Online-Handel zu nutzen. Kunden méchten sich heute zunehmend vor
dem Kauf (online oder stationar) im Netz Uber Standorte, Anbieter sowie auch iber
verfligbare Sortimente oder Warenverfligbarkeit informieren. Dies geschieht vor allem
auch liber mobile Gerdte (Smartphones, Tablets). Dabei ist es von besonderer Bedeu-
tung, dass ein Geschaft im Netz auffindbar ist, Gber eine eigene Webseite, elektroni-
sche Verzeichnisse (z. B. Telefonbuch), Plattformen (z. B. Mein Prospekt oder KaufDA)
oder Dienste wie Google My Business, wo neben der Auffindbarkeit in Google Maps
auch spezifische Firmendaten (z. B. Webseite, Offnungszeiten, Kontaktdaten) hinter-
legt werden kdnnen. Gestlitzt durch die Nutzung der Méglichkeiten der Digitalisierung
kdnnen einzelne Handler ihre Kundenbindung, Kundenbetreuung und Serviceleistun-
gen weiterentwickeln. Gemeinsame Aktionen (z. B. Bonusprogramme, freies WLAN,
Veranstaltungen) einzelner Akteure (u. a. Einzelhandler, Dienstleister, Gastronomen,
Kulturschaffende), insbesondere auch in der Innenstadt, sollen dazu beitragen diese im
Sinne einer digitalen Einkaufsstadt weiterhin attraktiv und zukunftsfahig zu entwickeln.

2 MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entspre-

chende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren
Einzugsgebiet bedingen.
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Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergdnzenden Standorten fiir (groBfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit gesamtstadtischer und tlw. regionaler Ausstrah-
lungskraft

Die bestehende Fachmarkagglomeration KupferstraBe stellt ebenso wie die Einzel-
standorte groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten (z. B. Mobelmarkt, Kamener StraBe) eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung
des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen dar.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung sind diese Standorte auch weiterhin als zen-
trenvertrdgliche Ergdnzungsstandorte zu sichern und weiter zu entwickeln. Dies hat
zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestands-
pflege insbesondere der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe®® angestrebt werden
muss.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Sonderstandorten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit
den formulierten gesamtstddtischen Zielen und Empfehlungen zu Gberprifen. Auswei-
tungen von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten (liber den genehmig-
ten Bestand hinaus) sind an den ergénzenden Standorten KupferstraBe sowie den stdd-
tebaulich nicht integrierten Grundversorgungsstandorten auszuschlieBen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der
eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiih-
ren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des
Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe-
und Industriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des
Handwerkerprivilegs) eine mogliche Entwicklungsoption.

Vermeidung , neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender
Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungs-
strukturell sinnvollen Standorten ist gemaR des stadtentwicklungspolitischen Leitbildes
einer , Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Insbesondere ein kompakter Hauptge-
schéftsbereich mit kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Ent-
wicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Riume. Darliber hinaus dient auch ein
moglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandorten
einer bevélkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Ver-
kehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung, keine zusatzli-

%% GroBflichiger Einzelhandel i. S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem MaBe geeignet negative stidte-

bauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bedingen, wenn seine Ansiedlung nicht durch eine
konsequente Stadtplanung gesteuert wird. Unterschiedliche rdumliche Folgewirkungen kdénnen insbe-
sondere von EinzelhandelsgroBbetrieben mit sowohl zentren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in die Llner
Innenstadt bzw. die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.
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chen Handelsstandorte — an stadtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungewdinsch-
ten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der fiir den GroBteil der Warengruppen beschrankten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungspotenziale in der Stadt Liinen besteht grundsatzlich keine
Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten auferhalb der be-
stehenden zentralen Versorgungsbereiche und den Fachmarktstandorten. Eine Offnung
neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der defi-
nierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwédchung bestehender
Standortstrukturen und haben ggf. einen ruinésen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt
es auch vor allem zu berticksichtigen, dass ein einmal fiir ,Einzelhandelsnutzungen ge-
offneter Standort” nur sehr schwer anschlieBRend wieder einer anderen Nutzung zuge-
flihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzel-
handelsbrache enorm grof® werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwick-
lungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurich-
ten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums
sollten jene Planungen, die den Zielen und Grundsatzen des Masterplans Einzelhandel in
Lunen entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

7.3 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Liinen wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Ange-
bots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielset-
zungen unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten tiberprift, bewertet
und in ein arbeitsteiliges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaRgebli-
chen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die
vorhandenen Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und
erganzende gastronomische und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitit) sowie
auf kinftige Entwicklungsmdglichkeiten. Zu den zu berlcksichtigenden stadtebaulichen
und stadtentwicklungsrelevanten Zielvorstellungen zdhlen vor allem die Starkung und
der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und die Starkung einer tragfdhigen,
wohnortnahen Grundversorgung, die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung
von Versorgungseinrichtungen zu Bevélkerungsschwerpunkten gewahrleistet werden
kann.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Liner Standortmodell. Zwei Kategorien stellen
dabei die wesentlichen Bestandteile der Liiner Standortstruktur dar: die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die Ergdnzungsstandorte. Den zentralen Versorgungsbereichen
liegt eine dreistufige Gliederung in Hauptzentrum, Stadtteilzentren und Nahversor-
gungszentren zu Grunde. Bei den Ergdnzungsstandorten sind die Standorte des Einzel-
handels mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die der Gewéhrleistung der
Nahversorgung dienen, und die Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels

(i. S. v. § 11 (3) BauNVO) zu unterscheiden. Dezentrale Standorte, die diesen Standort-
kategorien nicht entsprechen, wie etwa die Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angebo-
ten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen an der KupferstraSe (u.a Textildiscounter

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

kik) stellen in diesem Zusammenhang Bestandsstandorte (ohne Entwicklungsperspekti-

ve) dar.

Abbildung 16:

Standortstrukturmodell fur die Stadt Liinen

Standorte

grof¥flachige
Standorte

mit lokaler und
regionaler
Ausstrahlung,
Schwerpunkt
nicht-zentren-
relevanter
Einzel-

handel

Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

des groRflachigen
Einzelhandels

(solitare sowie auch
Standortgemeinschaften)

i.S.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Ergdnzungsstandorte

Nahversorgungs-
standorte

in solitarer Lage oder in
Standortortgemeinschaft,
siedlungsraumlich integriert,
funktional und stadtebaulich
kein Zentrencharakter

Innenstadt
Hauptzentrum
innerstadtisch-lokale,
mittelzentrale bzw.
regionale Bedeutung

Stadtteilzentrum
Zentrale Versorgungsbereiche mit teil-
stadtischer, stadtteilbezogener Bedeutung
(Brambauer, Liinen-Siid)

Nahversorgungszentren
: e

Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung

Die rdumliche Verteilung der pragenden Standorte in Liinen wird in der folgenden Kar-
te 6 abgebildet. AnschlieBend werden die einzelnen Standorttypen erldutert.

Tabelle 11:

Standorttyp

Strukturpragende Standorte in der Stadt Liinen

Name (Stadtteil, wenn abweichend von Name)

Hauptzentrum Innenstadt (Stadtmitte)
Brambauer
Stadtteilzentren
Liinen-Sid
Alstedde

Nahversorgungszentren

Brambauer Ost
Horstmar

Minsterstralle (Liinen Nord)

Fachmarktagglomeration

KupferstraBe (Osterfeld)

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

83



Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

Standorttyp Name (Stadtteil, wenn abweichend von Name)

Fachmarktstandort Buchenberg (Osterfeld)

BebelstraRe (Osterfeld)
BergstraBe (Osterfeld)

Borker Strafe (Alstedde)
Cappenberger StraBe (Nordlliinen)
Dortmunder Strale (Stadtmitte)
Nahversorgungsstandorte
Kurt-Schumacher-StraBe (Linen-Nord)
Niederadener Strafle (Horstmar)
PreuBenstrafie (Horstmar)

SchiitzenstraBe (Liinen-Nord)

Viktoriastrale (Stadtmitte)

Bebelstrale (Linen-Siid)
Kamener StraBe (Stadtmitte)
Grundversorgungsstandorte Mengeder StraRRe (Brambauer)
MerschstraBe (Liinen-Nord)

Viktoriastrale (Stadtmitte)

Quelle: eigene Darstellung
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Karte 6: Standortstruktur

. Haupizentrum

@ stadtteizentrum

© Nahversorgungszentrum
. Fachmarktagglomeration
B Fachmarktstandort

Nahversorgungsstandort

® Grundversorgungsstandort
(stadtebaulich nicht integriert)

Alstedde
(o]

Brambauer-Ost

Brambauer

Quelle: eigene Darstellung

7.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Liinen
folgt definierten Kriterien, welche zundchst erldutert werden. Die zentralen Versor-
gungsbereiche werden mit ihren rdumlichen Abgrenzungen, wesentlichen Merkmalen
sowie kiinftigen Entwicklungsempfehlungen in Standortprofilen (siehe dazu Kapitel
8.1) dargestellt.

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs un-
ter Berlicksichtigung mdéglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche
Grundlage fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt
deshalb ein Pflichtelement des Masterplans Einzelhandel der Stadt Liinen dar. Den
zentralen Versorgungsbereichen kommt dabei auch vor dem Hintergrund der Gesetz-
gebung und Rechtsprechung eine besondere Bedeutung zu. Sie nehmen durch die No-
vellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und
hier insbesondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf
die Einzelhandelssteuerung eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerte Bereiche
ein.

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind radumlich abgrenzbare Bereiche einer Kom-
mune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt
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durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb ei-
ner Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B.
Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zu
den zentralen Versorgungsbereichen zahlen. Voraussetzung hierfiir ist allerdings, dass
in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und / oder
konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Einzugsbe-
reich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und gegebenenfalls auch teilweise
mit zentrenrelevanten Sortimenten versorgen. Erforderlich ist dabei, dass Grund- und
Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunktion tiber den Nahbereich hinaus ein-
nehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund
ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zent-
ralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und
Nahversorgung — zu erfiillen.

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdire Nahversorgungsstandorte
gehoren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr
Umfeld erfiillen kdnnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur —
ist, dass sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem
Zentrenkonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
priifendes Kriterium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
grolflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rah-
men von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs un-
ter Berticksichtigung mdéglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Masterplans
Einzelhandel der Stadt Liinen dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung /
Entwicklung der Liner Innenstadt sowie die Sicherung einer méglichst flichendecken-
den wohnungsnahen Grundversorgung unter besonderer Berlicksichtigung (stadtischer)
gewachsener Versorgungsstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf
hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a. i. S. v. § 2 (2) BauGB,
§ 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als
schltzenswerte Bereiche einzustufen sind.
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Im Sinne des Masterplans Einzelhandel der Stadt Liinen sind als zentrale Versorgungs-
bereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die jeweils eine funktionale Einheit
mit einem (ihrer Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum
aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden. Dies ist in erster
Linie natlrlich der Hauptgeschéftsbereich in der Liner Innenstadt, ebenso sind jedoch
auch die Stadtteilzentren wie auch die Nahversorgungszentren diesbezliglich zu be-
trachten.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist
schlieBlich ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Ent-
wicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen. Wichtige Abgren-
zungskriterien eines zentralen Versorgungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stddtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und —présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwick-
lungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leer-
standen etc.) berlicksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansied-
lungs- bzw. Ergdnzungsflaichen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehen-
den Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungsbereiche stehen und diese — im Falle
einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung
bzw. Nutzung auf diesen Flachen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grund-
satzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf Basis der relevanten Kriterien durch-
zuflihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, als auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle
kleinrdumiger Verdnderungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der
Regel gewéhrleistet bleibt.
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Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Ver-
standigung lber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie an-
dererseits auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf
die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumli-
che Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in
zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der
Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Liiner Sortimentsliste; siehe Kapi-
tel 9) unabdingbar.

Einordnungskriterien

Die drei Typen der zentralen Versorgungsbereiche (Zentrentypen, vgl. dazu auch Ta-
belle 11) unterscheiden sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und erganzen-
den Nutzungsangebotes unter Berlicksichtigung ihrer Versorgungsaufgabe. Hierbei
flieBen als Kriterien u. a. der Branchenmix, das Betriebstypenangebot, die stadtebauli-
che Situation sowie die Ausstattung mit Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und
kulturellen Einrichtungen in die Beurteilung ein.

Hauptzentrum - Das Hauptzentrum besitzt eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte
Stadtgebiet und teilweise darlber hinaus. Das Einzelhandelsangebot ist umfassend und
erstreckt sich mit einem differenzierten Branchen- und Betriebstypenmix Uber die ge-
samte Palette von Waren zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Im
Hauptzentrum kénnen grundsatzlich alle grol’- und kleinflichigen Vertriebsformen des
Einzelhandels vertreten sein. Dazu gehéren Einkaufszentren, Warenhduser, Kaufhéuser,
grof¥flachige Lebensmittelmarkte, Fachmarkte und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt
sowie filialbetrieben). Das Angebotsniveau ist differenziert und auf unterschiedliche
Zielgruppen ausgerichtet. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch &ffentliche Ein-
richtungen (z. B. Rathaus), kulturelle Angebote (u. a. Museum, Theater, Bibliothek)
sowie ein differenziertes Dienstleistungs- und Gastronomieangebot.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt, die das gesamtstadtische Hauptgeschafts-
zentrum der Stadt Liinen darstellt, liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsflache und Umsatz
deutlich vor den anderen Zentren Liinens. Vor allem die Angebote der Sortimente des
mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und dar-
Uber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot des Hauptgeschaftszentrums umfasst samt-
liche zentrenrelevanten Sortimente, teils in groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso
ist die Anzahl und Vielfalt der ergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Dienstleis-
tungen, Gastronomie oder Kultur im Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren
flihrend (so z. B. im Bereich der Einrichtungen der Llner Stadtverwaltung).

Stadtteilzentren — Die Versorgungsfunktion bezieht sich auf Stadtteile und teilweise
auch darlber hinaus. Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich auf Waren zur Deckung
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei ein umfassender, zentrenrelevanter
Branchenmix sowie ein differenziertes Nahversorgungsangebot mit unterschiedlichen
Betriebstypen vorhanden sein sollten. Zur Ausstattung eines Stadtteilzentrums gehéren
unterschiedliche grofflachige wie kleinflachige Vertriebsformen, dazu gehéren groBfla-
chige Lebensmittelméarkte, Fachmarkte und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie
filialbetrieben). Das Angebot bewegt sich dabei auf einem niedrigen bis mittleren Ni-
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veau. Erganzt wird das einzelhandelsrelevante Angebot durch diverse Dienstleistungs-
angebote (u. a Finanzdienstleister, Gesundheitsdienstleister), kulturelle Einrichtungen
sowie Gastronomie (u. a. Cafés, Bistros).

Nahversorgungszentren — Diese Zentren haben eine Versorgungsfunktion fiir umlie-
gende Wohnsiedlungsbereiche bzw. Stadtteile bzw. deren Teilbereiche. Es liberwiegt
das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs, mit einem
Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Angebot. Der Betriebstypenmix ist einge-
schrankt, zum typischen Besatz gehéren Supermadrkte, Lebensmitteldiscounter, Le-
bensmittelhandwerk. Dienstleistungsbetriebe (i. d. R. Minimalausstattung Finanz- und
Gesundheitsdienstleister, einzelhandelsnahe Dienstleister, z. B. Reisebliro) und ein ein-
faches Gastronomieangebot (Cafés oder Imbisse) ergédnzen das Einzelhandelsangebot.

Die Einordnung der Nahversorgungszentren stand im besonderen Untersuchungsinte-
resse. Daher werden nachfolgend die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit nah-
versorgungsrelevanten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungs-
bereiche) dargelegt und die Festlegungen fiir den Masterplan Einzelhandel unter be-
sonderer Berlicksichtigung der Verdnderungen zum Masterplan Einzelhandel — Nahver-
sorgungskonzept, 2009 dargestellt.

Exkurs Kriterien fiir die Einstufung der Nahversorgungszentren

Bei der Einordnung der Nahversorgungszentren ist vor allem die einschlagige Rechtsprechung
zu berticksichtigen. Daher werden im Folgenden die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit
nahversorgungsrelevanten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsberei-
che) dargelegt und die Festlegungen flir den Masterplan Einzelhandel unter besonderer Bertick-
sichtigung der Verdnderungen zum Masterplan Einzelhandel — Nahversorgungskonzept, 2009
dargestellt.

Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevélkerung
in einem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs,
insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrdanken, Zeitungen u. a.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kriterien ein Nahversorgungszentrum erflllen muss, um als
schutzwiirdiger zentraler Versorgungsbereich u. a. i. S. v. §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11
(3) BauNVO zu gelten.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien
aufgestellt. Kuschnerus zeigte dabei auf, dass sich Nahversorgungszentren durch folgende
Merkmale auszeichnen:

.das Vorhandensein (mindestens) eines gréReren Lebensmittelanbieters als ,, Magnetbe-
trieb”, weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmdBig) auch diverser Dienstleister,

die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit
erscheinenden ,, Zentrum* und

die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an
bestimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelmaBig aber einige Tausend Einwohner auf-
weisenden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird." ...
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.. ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen
stets tatsdchlich bereits vorhanden sein miissen oder ob ggf. auch die — realistischer-weise
zu erwartende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitdten in ab-
sehbarer Zeit erlangt."5”

Aus diesen Ausfiihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definiti-
on der Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

Ausstattung (Einzelhandel und ergéanzende Nutzungen)

Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes, sowie
dessen Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund
der Nahversorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturpragenden Lebensmittel-
madrkten (z. B. Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter), die als Frequenzerzeuger fungie-
ren. Dariiber hinaus sind erganzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arz-
te, Banken, Versicherungen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

Einzugsgebiet

Unter Berticksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreichbarkeit ein
wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit ei-
nen wichtigen MaBstab fiir die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch

aus absatzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das
Vorhandensein eines groReren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weit-

gehend flachendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhéngigkeit

von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitat)

Die Zentralitat eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhdltnis des
getdtigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der pragenden Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich sollte
moglichst einen Giber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Zentralitat entwi-
ckeln.

raumliche / stadtebauliche Abgrenzung

Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner rdumlichen Ausdehnung und stad-
tebaulichen Gestaltung als , stddtebauliche Einheit” ablesbar sein, die sich hinsichtlich der
Nutzungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

Im Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen wird — ausgehend von der Bestandsaufnahme der
vorhandenen Zentrenausstattungen — ein Nahversorgungszentrum als zentraler Versorgungsbe-
reich definiert, wenn er folgende Kriterien erfillt:

mindestens einen, vorzugsweise zwei strukturprdagende Lebensmittelmarkte,
erganzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche (600 m-Radien) mit denen hdher-
rangiger Zentren

7" Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-

29.
Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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m  Zentralitit in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Planungs-
raum > 0,5 (Orientierungswert)

= ablesbare stadtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitat (u. a. AuBendarstellung, Ge-
staltung, Aufenthaltsqualitat).

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird darlber hinaus keine MindestgroRe (Verkaufsflache)
fiir ein Nahversorgungszentrum definiert.

Festlegungen im Masterplan Einzelhandel

Auf Grundlage der Einstufungskriterien ergibt sich eine Reduzierung der Anzahl der bisher als
Nahversorgungszentren (Terminologie Nahversorgungskonzept, 2009: Nahbereichszentren) de-
finierten Standorte wie folgt. Jene Standortbereiche, die die Kriterien erfiillen, werden auch
kiinftig als Nahversorgungszentren eingestuft. Flir die ibrigen ergibt sich in Abhédngigkeit von
der stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Einstufung bzw. Lage im Siedlungsgefilige
i.d.R. eine Einstufung als Nahversorgungsstandort.

Nahversorgungszentren (NVZ) gemall Masterplan Ein-
Nahversorgungskonzept 2009  |zelhandel 2020 (kursiv. Kriterien, die gegen die Auswei-

Nahbereichszentren sung als zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgungs-
zentrum — sprechen)
Alstedde NVZ Alstedde
stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen sind
Brambauer-Ost entwicklungsbedtirftig
NVZ Brambauer Ost

Cappenberger StraBe / Nordliinen- stddtebauliche Merkmale und ergdnzende Nutzungen ge-
ring ausgepragt, funktionaler Verbundstandort, wird auf-
grund seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitat kiinftig als
Nahversorgungsstandort eingestuft

Horstmar NVZ Horstmar

kein strukturprigender Einzelhandel, stidtebauliche Merk-
male und ergdnzende Nutzungen unzureichend, aufgrund
geringer Mantelbevilkerung und Wettbewerbssituation

Gahmen (Siid) keine Entwicklungsperspektive, daher keine Ausweisung
des ansdssigen kleinteiligen Einzelhandels als Nahversor-
gungsstandort im Sinne der Standortstruktur des Master-
plans Einzelhandel, bestehender Einzelhandel genie3t Be-
standsschutz

kein strukturprigender Einzelhandel, stidtebauliche Merk-
male und ergdnzende Nutzungen unzureichend, aufgrund
geringer Mantelbevélkerung und Wettbewerbssituation

Geistviertel keine Entwicklungsperspektive, daher keine Ausweisung
des ansdssigen kleinteiligen Einzelhandels als Nahversor-
gungsstandort im Sinne der Standortstruktur des Master-
plans Einzelhandel, bestehender Einzelhandel genielSt Be-
standsschutz

MinsterstraBe / Wethmar NVZ MiinsterstraBBe
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7Nahversorgungszentren (NVZ) gemaB Masterplan Ein-
Nahversorgungskonzept 2009  |zelhandel 2020 (kursiv. Kriterien, die gegen die Auswei-

Nahbereichszentren sung als zentraler Versorgungsbereich — Nahversorgungs-
zentrum — sprechen)

kleiner Lebensmittelmarkt, stddtebauliche Merkmale und

ergénzende Nutzungen gering ausgepragt, wird aufgrund

seiner Versorgungsbedeutung, Zentralitat kiinftig als Nah-

versorgungsstandort eingestuft

Osterfeld

7.3.2 Nahversorgungsstandorte und sonstige Grundversorgungstandorte

Als Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich inte-
grierter Lage bzw. mit Bezug zu Wohngebieten auRerhalb des Nahbereichs von zentra-
len Versorgungsbereichen, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzel-
handelsbetrieb lokalisiert ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht
die Kriterien eines Zentrums erfiillen. Sie dienen der ergédnzenden (fuBlaufigen) Nah-
versorgung der Liner Bevolkerung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbe-
reiche geleistet werden kann. Grundsétzlich stellen die solitiren Nahversorgungsstand-
orte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neu-
ansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchungi. S. v. § 11
(3) BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht
stadtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nah-
versorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevodlkerung auswirken.

In Linen sind derzeit folgende Angebotsstandorte als Nahversorgungsstandorte zu de-
finieren®®:

- BebelstraBe, Stadtteil Osterfeld (derzeit Frischemarkt Férber)

- BergstraBe, Stadtteil Osterfeld (derzeit Lidl)

- Borker Strale, Stadtteil Alstedde (derzeit Aldi)

- Cappenberger StraBe, Stadtteil Nordliinen (derzeit Rewe, Aldi)

- Dortmunder StralBe, Stadtteil Stadtmitte (derzeit UCAR Supermarkt)
- Kurt-Schumacher-Stralie, Stadtteil Linen-Nord (derzeit Rewe)

- Niederadener StraBe, Stadtteil Horstmar (derzeit Lidl)

- PreuBenstrale, Stadtteil Horstmar (derzeit K+K)

- SchutzenstraBe, Stadtteil Linen-Nord (derzeit Lidl)

- ViktoriastraBBe, Stadtteil Stadtmitte (derzeit Rewe)

%8 aufgefihrt sind die Standorte und die jeweiligen funktionstragenden Lebensmittelméarkte ab 400 m2

Verkaufsflache
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Sonstige Grundversorgungsstandorte

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte
in stadtebaulich nicht integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgen-
der Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen, primar auf Pkw-orientierte Kund-
schaft ausgerichtet einer ergdnzenden Grundversorgung der Liiner Bevélkerung. Da
diese Standorte aber aufgrund ihrer Lage keinen vorrangigen Beitrag zur fuBlaufigen
Nahversorgung leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein bauplanerisches Schutz-
gut dar.

Im Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sollte auf solche Stand-
orte weiterhin nicht zuriickgegriffen werden.

Bestehende Standorte besitzen im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Masterplans Ein-
zelhandel Bestandsschutz, dazu zédhlen:

BebelstraBe, Stadtteil Liinen-Sud (derzeit Aldi)
Kamener Stralle, Stadtteil Stadtmitte (derzeit Edeka)
Mengeder StraRe, Stadtteil Brambauer (derzeit Lidl)
MerschstralRe, Stadtteil Linen-Nord (derzeit Kaufland)
ViktoriastralRe, Stadtteil Stadtmitte (derzeit Aldi)

Bei einer Aufgabe dieser Standorte sollten Folgenutzungen im Einklang mit den Zielen
und Grundsatzen des Masterplans Einzelhandel angestrebt werden. Das bedeutet, dass
zentrenrelevante Nutzungen ausgeschlossen sind.

7.3.3 Fachmarktstandorte

Standorte fiir Fachmarkte dienen i. S. d. Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der
Unterbringung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten. Sie ergdnzen mit ihrem Angebot funktional die zentralen Versor-
gungsbereiche bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der Standorttyp der Fachmarktstan-
dorte des groBflachigen Einzelhandels zeichnet sich insbesondere durch folgende
Merkmale aus:

stadtebaulich nicht integrierte Lage

gesamtstddtische(s) und z. T. liberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeu-
tung,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebots-
schwerpunkte in bestimmten Warengruppen,

vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe gegeben,
Uberwiegend grol¥flachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.
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Prégend im Rahmen der Standortstruktur im Liiner Stadtgebiet sind zum einen die
Fachmarktagglomeration KupferstraBe und zum anderen der Fachmarktstandort
Buchenberg. Diese umfassen jeweils mehr als 5.000 m? Verkaufsfliche. Die groRfla-
chigen Angebote entfalten eine kommunale und regionale Versorgungsbedeutung. Die
Standorte ergdnzen die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung einer moglichst fla-
chendeckenden Versorgung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die Zentrenstruktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als
Randsortimente angeboten werden, welche zentrenvertraglich zu begrenzen sind. Das
impliziert, das bestehende Betriebe mit zentenrelevanten Kernsortimenten zum einen
Bestandsschutz geniefen, zum anderen sollte im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellun-
gen (insbesondere Zentrenschutz) im Planungsfall eine Umnutzung in Richtung nicht-
zentrenrelevanter Sortimente gelenkt werden.

Fachmarktagglomerationen (als Typ der Fachmarktstandorte) sind gesamtstaddtisch
(und teilweise auch dariiber hinaus) bedeutsame Standorte an denen groRfléchige Ein-
zelhandelsbetriebe mit Kernsortimenten der nicht-zentrenrelevanten Warengruppen
gruppiert werden sollen. Zum (iblichen Besatz gehdren insbesondere Bau- und Gar-
tenmarkte sowie Mobelhduser. Fachmarktagglomerationen zeichnen sich dadurch aus,
dass sie

als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskoppelungen
bieten (z. B. Mdbel- und Baumarktsortimente) bzw. eine charakteristische Gestalt in
der Einzelhandelsstruktur darstellen,

aufgrund der StandortgrofRe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche An-
gebotskoppelungen grundsatzlich ansiedeln lassen,

aufgrund der Verkaufsflaichenvolumina eine rdumlich weitreichende, regelméaRig
gesamtstddtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. er-
warten lassen,

einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen
daher Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbereiche ausgeldst werden
kdnnen

und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das
Stadtbild sowie weitere gesamtstadtische Aspekte nach sich ziehen kénnen.
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8 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Linen

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt be-
grenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Liinen ergeben sich im Sinne einer
geordneten Stadtentwicklung nur flr bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwick-
lungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der
vorhandene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhangig von der zukiinf-
tigen Rolle des Standorts im Rahmen des definierten rdumlichen Standortmodells (vgl.
Kapitel 6) — gefordert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Sinne einer geordneten
Stadtentwicklung werden dabei insbesondere Flachen ausgeschlossen, an denen eine
einzelhandelsrelevante Ansiedlung den formulierten Entwicklungszielen kontraproduk-
tiv entgegenstehen wiirde.

8.1 Zentrale Versorgungsbereiche

8.1.1 Innenstadt Liinen

Das Hauptzentrum Innenstadt weist eine gewachsene Struktur auf. Die Lippe teilt den
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich in einen nérdlichen und einen stidlichen
Teilabschnitt. Der innerstadtische Geschaftsbereich erstreckt sich im Wesentlichen ent-
lang der Cappenberger StralRe, der Miinster- und der Lange StraBBe in Nord-Siid-
Richtung zwischen Neuberin- bzw. Pfarrer-Bremer-Strafie und Graf-Adolf-StraRe auf
einer Ldnge von rund 700 m (Luftlinie). Insbesondere im Bereich stdlich der Lippe bis
zur NeuberinstraBe besteht eine kompakte raumlich-funktionale Struktur mit einer ho-
hen Einzelhandelsdichte, die eine attraktive Hauptlage mit groRflachigen Magnetbe-
trieben (Filialisten) sowie erganzendem inhabergefiihrtem, kleinteiligen Bestand defi-
niert.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt orientiert sich an
den bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie) entlang der MinsterstralRe (nérdlich der Lippe) sowie entlang der Lange
StraBe (sudlich der Lippe) unter Berlicksichtigung des Willy-Brandt-Platzes (mit Rat-
haus, Technischem Rathaus und zentrenrelevanten Nutzungen), der BackerstraBe und
der StadttorstraBe. Dariiber hinaus weist die Struktur nur eine sehr geringe Tiefenent-
wicklung in die SeitenstraBen auf. Eine stddtebauliche Zasur bildet die BundesstraBBe (B
236 / 54, Kurt-Schumacher-StralBe). Die nérdlich, 6stlich und siidlich dieser gelegenen
grofflachigen Lebensmittelanabieter (Rewe, Kaufland, Edeka), ebenso wie der Haupt-
bahnhof und der zentrale Omnibusbahnhof, stellen eine funktionale Ergdnzung des in-
nerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches dar.
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Standortprofil: Innenstadt Liinen
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Quelle eigene Darstellung auf Grundlage der Emzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Liinen | Mobilitidtsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 |
2018 | AZ.: 2018-063
Hinweis: Im Laufe der Bearbeitung des Masterplans Einzelhandel schloss Mitte Juni in der Liiner In-
nenstadt auBerdem die Esprit-Filiale. Dieser Leerstand ist im Zahlenwerk sowie in den kartografi-
schen Darstellungen nicht beriicksichtigt (siehe dazu auch FN 40).

Lage
Stadtteil Stadtmitte, Liinen-Nord

Ausdehnung / StraBen Im Wesentlichen: Lange Stralle, MiinsterstraBe, Cappenberger
StraBe, Willy-Brandt-Platz, MarktstraBe, BackerstraRe, Stadttor-
stralBe

Ausdehnung ca. 700 m (Nord-Siid); 400 m (West-Ost)

Wettbewerbsstandorte®® Entfernung zum:
(Luftlinie) NVS Kurt-Schumacher StraRe (Stadtteil Liinen-Nord) ca. 50 m
GVS Merschstrale (Stadtteil Linen-Nord) ca. 250 m
NVS ViktoriastraRe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 350 m
GVS Kamener StraBe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 300 m
NVZ MinsterstraBe (Stadtteil Liinen-Nord) ca. 300 m
NVS Dortmunder StraBe (Stadtteil Stadtmitte) rund 450 m
NVS SchiitzenstraBe (Stadtteil Linen-Nord) rund 550 m
SO Kupferstrale (Stadtteil Osterfeld) ca. 800 m

2 Als Wettbewerbsstandorte werden hier jeweils die innerhalb eines Radius von ca. 1.500 m gelegenen,

pragenden Standorte im Liiner Stadtgebiet gemaR Standortstrukturkarte angegeben (vgl. dazu auch
Karte 6).
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Standortprofil: Innenstadt Liinen

Einzugsgebiet

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GroBflachiger Einzelhandel
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Parkmaoglichkeiten

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun

NVS BergstraBe (Stadtteil Osterfeld) ca. 900 m

GVS ViktoriastraBe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 950 m

NVS Borker Strale (Stadtteil Alstedde) ca. 950 m

NVS BebelstraBe (Stadtteil Osterfeld) ca. 1.150 m

NVS Cappenberger Strale (Stadtteil Nordllinen) ca. 1.250 m

gesamtstadtisch

28.500 m2 (49 % der Gesamtverkaufsfliche in den Stadtteilen
Stadtmitte und Linen-Nord)

135 Einzelhandelsbetriebe

6 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund
13.350 m?

in den Warengruppen Bekleidung, Elektronik / Multimedia so-
wie Gesundheit und Korperpflegeartikel

6.400 m?
23% = Uberwiegend kurzfristiger
Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

17.100m? uberwiegend langfristiger
60% Bedarf

Adler, C&A, H&M, Miiller, P&C, Saturn

Wochenmarkt, Willy-Brandt-Platz, 2x wochentlich (Di, Fr)
Viktualienmarkt, Willy-Brandt-Platz, 1x wochentlich (samstags)
Schwerpunkte: Bankfilialen, Arztpraxen, Friseure, Gastronomie-
betriebe, Friseure, Kosmetik-, Nagel- und Sonnenstudios, Versi-
cherungen, Rechtsanwaltskanzleien

Rathaus

unmittelbar 6stlich Hauptbahnhof Linen und Busbahnhof, Thea-
ter, Hansesaal, Hotel

Anschluss an die HauptverkehrsstraBen Kurt-Schumacher-
Stralle, Konrad-Adenauer-StraBe, ViktoriastralRe (B 54) sowie
Mdnsterstrale (B 236)

Parkhduser (teilweise im unmittelbaren Umfeld), Sammelpark-
platze, teilweise strafenbegleitende Stellflichen



Standortprofil: Innenstadt Liinen

OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Starken — Schwéachen

Starken

Schwéchen

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

Hauptbahnhof Llnen, Anschluss an die Regionalbahn; Busbahn-
hof, diverse Buslinien

Gewachsenes Zentrum

Hauptlage Lange StraRe, Willy-Brandt-Platz, Marktstralle
Nebenlagen Backerstrale, Goldstrale, Miinsterstralle, Stadttor-
straBe mit ergdnzenden Einzelhandelsangeboten und dichtem
Dienstleistungsangebot

Ergédnzungslage Cappenberger StralRe, Kirchstrale und Rog-
genmarkt mit geringen Einzelhandelsdichten und ergdnzenden
Dienstleistungsangeboten

Willy-Brandt-Platz, Lippepromenade, Tobiaspark, Persiluhr,
Stadtkirche

lebendiges Innenstadtzentrum mit kleinstadtischer Atmosphére,
guten Verkehrsanbindungen, FuBgéngerzone und Marktplatz,
direkter Zugang zu attraktiven Naherholungs- und Freizeitfla-
chen

abwechslungsreiche Architektur, weitgehend ansprechende Gestal-
tung des o6ffentlichen Raumes und hohe Aufenthaltsqualitat - ins-
besondere im Bereich der Hauptlage sowie Integration von Woh-
nen, umfassendes Angebot, zentraler Dienstleistungsstandort,
weitgehend kompakte Ausdehnung, gute verkehrliche Anbindung
(OV / IV), Integration von Magnetbetrieben, inhabergefiihrter Ein-
zelhandel

abnehmende Einzelhandelsdichte in Nebenlagen (u. a. Cappen-
berger StraBe, MinsterstraRe), teilweise Leerstdnde in Nebenla-
gen

groBe Lebensmittelmarkte liegen auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches

mittelzentrale, gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Sicherung und Starkung der Innenstadt als Hauptzentrum
der Stadt Liinen.

Sicherung und Weiterentwicklung des Angebots mit
Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten (beispiels-
weise Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sport und Freizeit
(Sportfachgeschéft)).

Sicherung und Starkung der Multifunktionalitat (Verwal-
tung, Dienstleistungen, Kultur, Gastronomie).
Innenentwicklung, d. h. Reaktivierung von Leerstdnden, in
Abhéngigkeit von der Lage Priifung, von Nutzungsalternati-
ven zum Einzelhandel.

weiterhin hohe architektonische und stadtebauliche Ansprii-
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Standortprofil: Innenstadt Liinen

che umsetzen

Gestaltung des 6ffentlichen Raumes weiterhin im Blick ha-
ben

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen,
technischen Rahmenbedingungen schaffen bzw. ausbauen
(6ffentliche wie private Aufgabe), Nutzung von Internetauf-
tritten sowie virtuellen Marktplatzen als méglicher Ansatz
zur Stdrkung und Sicherung der Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort

aktives Engagement von Handel, Immobilieneigentiimern,
Ubrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleis-
tungen, u. a.), Verwaltung und Politik fir eine klare strategi-
sche Positionierung und ein zielgerichtetes Management pro
Innenstadt fortfiihren

8.1.2 Stadtteilzentrum Brambauer

Das Stadtteilzentrum Brambauer erstreckt sich auf einer Lange von rund 650 m entlang
der Waltroper Stralle, ausgehend im Norden vom Kreuzungsbereich HeinrichstrafRe /
Waltroper StraBBe bis zum Kreuzungsbereich Mengeder StraBe / Waltroper StraBBe /
Konigsheide. Der Einzelhandelsbesatz befindet sich liberwiegend entlang der Waltroper
StraBe sowie an der der Mengeder Stralle. Hier bilden ein Lebensmittelvollsortimenter,
ein Lebensmitteldiscounter und ein Drogeriemarkt einen nahversorgungsrelevanten
Schwerpunkt. Sie sind, ebenso wie der in zweiter Reihe gelegene Lebensmitteldiscoun-
ter an der Paul-Bonnermann-StraBe, wichtige Frequenzerzeuger im Zentrum.

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Brambauer orientiert sich an bestehenden zen-
trenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentra-
le Versorgungsbereich erstreckt sich vornehmlich entlang der Waltroper StralRe bis zur
Heinrichstralle. Sie schlieBt den Lebensmitteldiscounter Penny an der Paul-
Bonnermann-StraBBe ebenso mit ein, wie den Bereich YorckstraBe, wo regelmaRig ein
Wochenmarkt stattfindet. Im Siiden bericksichtigt die Abgrenzung die zentrentypi-
schen, insbesondere einzelhandelsrelevanten Nutzungen entlang der Mengeder StrafRe
(Lebensmittelmarkte, Drogeriemarkt) sowie entlang Kénigsheide bis zur Einmiindung
Zum Verkehrshof.

Junker
Kruse

Stadtforschung
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Standortprofil: STZ Brambauer

[ Zentraler Versorgungsbereich 2019
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Lage
Stadtteil Brambauer
Ausdehnung / StraBen Waltroper Strae, Mengeder StralBe, Kénigsheide, dstliche Ergan-
zung im Bereich Paul-Bonnermann-Strae, YorckstraRe
Ausdehnung ca. 650 m (Nord-Siid)
Wettbewerbsstandorte Entfernung zum:
(Luftlinie) GVS Mengeder StraBe (Stadtteil Brambauer) ca. 300 m
NVZ Brambauer-Ost (Stadtteil Brambauer) ca. 800 m
Einzugsgebiet Stadtteil Brambauer, 19.400 Einwohner
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache 8.200 m2 (40,7 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtteil)
Anzahl der Betriebe 38 Einzelhandelsbetriebe

GrolRflachiger Einzelhandel | zwei Betriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt rund
(> 800 m? Verkaufsflache) 2.450 m?

100 Junker
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Standortprofil: STZ Brambauer

Einzelhandelsstruktur

Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten
OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pré-
gende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Starken — Schwachen

Starken

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planun

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung,
Gesundheit und Korperpflege

m iiberwiegend kurzfristiger
Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend langfristiger
Bedarf

Aldi, Rewe, dm, Penny, Ernstings Family, Zeemann, Kodi, Pieper,
Kik
Marktplatz an der YorckstraBe, 2x wochentlich (Mo, Do)

Schwerpunkte: Banken, Versicherungen, Gastronomiebetriebe,
Friseur- und Schonheitssalons

Biicherei, Kirche

HauptverkehrsstraBe Waltroper Strale
Sammelparkplétze, straBenbegleitende Stellflichen

diverse Buslinien

bandartige Struktur

Zentrenrelevantes Angebot entlang der Waltroper Strale, lber-
wiegend kleine Fachmarkte

Lebensmitteldiscounter an der WittekindstralRe / YorckstralRe in
riickwértiger Lage

Quantitativer und rdumlicher Schwerpunkt nahversorgungsrele-
vanter Anbieter (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldis-
counter, Drogeriemarkt) im stdlichen Bereich an der Mengeder
Stralle

Blrgerhaus, Marktplatz, Kirche, Schule

grundversorgungsorientiertes Stadtteilzentrum mit einfachem An-
gebotsstandard

zeitgeméaBes nahversorgungsrelevantes Angebot,

umgestalteter Strafenraum bietet freundliches Ambiente und Auf-
enthaltsqualitat,

gute verkehrliche Anbindung



Standortprofil: STZ Brambauer

Schwaéchen teilweise geringe Nutzungsdichte,
Verkehrsbelastung,
mindergenutzte Flachen
Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Brambauer
Entwicklungsziele / Hand- Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentra-
lungsempfehlung len Versorgungsbereichs als Stadtteilzentrum.

Auf Kompaktheit setzten, keine weitere rdumliche Ausdeh-
nung des zentralen Versorgungsbereiches tber die Abgren-
zung hinaus

Verbesserung der Anbindung des Marktplatzes an die Ge-
schéftslage

Stadtteilzentrum ist unter Berlicksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Masterplans Einzelhandel zu starken und zu
sichern.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;
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8.1.3 Stadtteilzentrum Liinen-Sid

Das Stadtteilzentrum Liinen-Siid weist eine lineare Struktur auf. Es erstreckt sich ent-
lang der JagerstraBe zwischen der BeethovenstraBe und der Bebelstralle auf einer Ldn-
ge von mehr als 900 m. Dabei weist der Einzelhandelsbesatz zwei Pole auf, in denen
jeweils Lebensmittelmérkte die wesentlichen Frequenzerzeuger darstellen. Die Nut-
zungsunterbrechung ist vor allem durch die Wohnbebauung auf der nérdlichen Stra-
Renseite (Ziethensiedlung) bedingt. Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Liinen-Sid
orientiert sich an bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tung und Gastronomie). Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der J&-
gerstraBBe insbesondere zwischen den Kreuzungsbereichen JagerstraBe / Eichendorff-
strafe und JagerstrafRe / BebelstraBe. Dabei ist die zentrenrelevante Nutzungsdichte
zwischen den beiden, durch die Magnetbetriebe bzw. groBflachigen Betriebe gebilde-
ten Pole nur sehr gering und im Bereich der Ziethensiedlung einseitig ausgebildet. Vor
dem Hintergrund der Stadtebauférderung (Stadtumbau West) besteht das Ziel zur Si-
cherung und Stédrkung dieses Bereiches insbesondere auch als Versorgungsbereich fiir
den Stadtteil Liinen-Sid und teilweise dariiber hinaus (Gahmen, Horstmar, Niederaden,
Beckinghausen).

Standortprofil: STZ Liinen-Siid

R\ ®y ~
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= Einzelhandelsbetrieb %, A3\ i
B Magnetbetrieb O 2%

2 Leerstand
Sonstige Nutzungen
@ Dienstleistung & Handwerk
® Gastgewerbe
® KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildung
= Leerstand (kein EH-Leerstand)
Offentliche Einrichtung
® Sonstiges
Wohnen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage:

Stadt Liinen | Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 |
11 ] 2018 | AZ.: 2018-063
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Standortprofil: STZ Linen-Siid

Lage
Stadtteil

Ausdehnung / Stralen

Wettbewerbsstandorte
(Luftlinie)

Einzugsgebiet

Verkaufsfliche / Anzahl der

Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GroBflachiger Einzelhandel
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Wochenmérkte

Dienstleister im EG

funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Linen-Sid

JagerstraBe zwischen BeethovenstralRe und der Bebelstrale
Ausdehnung rd. 900 m

Entfernung zum:

GVS BebelstraBe (Stadtteil Liinen-Siid) ca. 200 m
NVS Bebelstrale (Stadtteil Osterfeld) ca. 800 m
NVS PreuBenstraBe (Stadtteil Horstmar) ca. 900 m
NVZ Horstmar (Stadtteil Horstmar) ca. 900 m

SO Kupferstrale (Stadtteil Osterfeld) ca. 1.500 m

Stadtteil Liinen Siid (7.950 Einwohner) und teilweise dariiber
hinaus (Gahmen, Horstmar, Niederaden, Beckinghausen)

9.800 m2 (76,1 % der Gesamtverkaufsflaiche im Stadtteil)
25 Einzelhandelsbetriebe

vier Betriebe mit einer Verkaufsflache von 6.250 m2

grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur, einfacher An-
gebotsstandard

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Mdbel,
sowie Elektro / Leuchten

= (berwiegend kurzfristiger

4650 Bedarf
47% uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

uberwiegend langfristiger

1.350m? Bedarf

14%

Centershop, Magic Home, Penny, Rewe, Rossmann, Tedi, Udo
Backer Haustechnik

/

Schwerpunkte: Gastronomie, Arzte, Friseure, Physiotherapie,
Vergnligungsstatten

kirchliche Einrichtungen, Schule, Kindergarten

HauptverkehrsstraBe JagerstraBBe

Junker
Kruse
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Planun;



Standortprofil: STZ Liinen-Siid

Parkmaoglichkeiten

OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Starken — Schwachen

Starken

Schwéchen

Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung

Stellflichen straBenbegleitend, Sammelparkplatze den Einzel-
handelseinrichtungen zugeordnet

Anschluss an Buslinien

Bandstruktur mit zwei Polen

zwei Pole mit Magnetbetrieben (Frequenzerzeuger Lebensmit-
telmdrkte)

Ziethensiedlung (unmittelbar angrenzend),
Biirgerplatz, Kirche

einfaches, funktionales Stadtteilzentrum mit schwacher Mitte

teilweise modernes Einzelhandelsangebot, Nahe zu Wohnsied-
lungsbereichen

einfaches Angebotsniveau, geringe Dichte zentrenrelvanter
Nutzungen, Zasur durch Zechensiedlung

fir den Stadtteil Liinen Sid und teilweise dariiber hinaus
(Gahmen, Horstmar, Niederaden, Beckinghausen)
Sicherung und Stérkung der Versorgungsfunktion des zentra-
len Versorgungsbereichs als Stadtteilzentrum.

Liinen-Siid ist Teil des Stadtebauférderprogramms |, Stad-
tumbau West". Hier werden MaBnahmen zur Starkung des
Quartiers definiert und umgesetzt.

Aufgrund der bestehenden siedlungsrdumlichen Situation
sind der Entwicklung des Zentrums aus Einzelhandelssicht
teilweise Grenzen gesetzt.

Starkung der , Mitte" durch stddtebauliche MaBnahmen so-
wie Ergdnzungen im Bereich der zentrentypischen Nutzun-
gen (Dienstleistung, Gastronomie, Einzelhandel).

Neuordnung des nérdlichen Pols kann einer qualitativen Ver-
besserung des Standortes sowie einer Aufwertung des Zent-
rums dienen.

Starkung der Nutzungsvielfalt des Zentrums durch Nachnut-
zung bestehender Leerstdnde (Einzelhandel, Dienstleistung)
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8.1.4 Nahversorgungszentrum Alstedde

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf einer Lange von rund 350 m entlang
der Alstedder StraBe zwischen dem Seniorenheim Ecke Alstedder StraBe / Am Stein-
kreuz und der Einmiindung Alstedder Strale / Am Knick. Die Abgrenzung des Nahver-
sorgungszentrums Alstedde orientiert sich an den bestehenden zentrenrelevanten
Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie).

Standortprofil: NVZ Alstedde
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Lage
Stadtteil Alstedde
Ausdehnung / StraRen linear entlang der Alstedder StrafRe zwischen dem Seniorenheim
Ecke Alstedder StraBe / Am Steinkreuz und der Einmiindung
Alstedder Strale / Am Knick
Ausdehnung rd. 350 m
Wettbewerbsstandorte /
(Luftlinie)
Einzugsgebiet Stadtteil, 6.450 Einwohner
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Verkaufsflache 2.600 m2 (48,6 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtteil)
106 Junker
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Standortprofil: NVZ Alstedde

Anzahl der Betriebe

GroBflachiger Einzelhandel
(> 800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe
Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten
OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte

Gesamteindruck

Starken — Schwéachen

8 Einzelhandelsbetriebe

zwei Betriebe mit einer Verkaufsflache von 2.200 m2

grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur

in der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel

m (berwiegend kurzfristiger
Bedarf

uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

uberwiegend langfristiger
Bedarf

Lidl, Rewe

/

Schwerpunkte: Bankfilialen, Versicherung, Arzte, Pflegedienst, Fri-
seursalon

/

HauptverkehrsstraBe Alstedder StraRe
Sammelparkplatze, straBenbegleitende Stellflichen

Anschluss an Buslinien

gewachsene Struktur

Lebensmittelmarkte (Verbund Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittelvollsortimenter)

Heidebllimchenpark (nordlich angrenzend)

kleines, ansprechend gestaltetes Nahversorgungszentrum mit mo-
dernen Lebensmittelmarkten

Starken modern gestaltete Lebensmittelmarkte, gute Anbindung OPNV / In-
dividualverkehr, geringe Leerstandsquote
Schwaéchen geringes erganzendes Angebot, keine entsprechenden Entwick-
lungsflachen
Junker 107
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Standortprofil: NVZ Alstedde

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Alstedde

Entwicklungsziele / Hand- Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
lungsempfehlung

Versorgungsbereichs als Nahversorgungszentrum.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;
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8.1.5 Nahversorgungszentrum Horstmar

Ausgehend vom Baukelweg lber den Kreisverkehr PreuBenstraBe / Baukelweg / Schle-
gelstraBe umfasst die rdumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums Horstmar
die in jlingster Zeit entstandenen Einzelhandelsbausteine westlich des Baukelweges und
erstreckt sich liber die PreuBenstraBe nach Nordwesten bis vor den Kreisverkehr mit
dem Asternweg auf einer Ldnge von rund 300 m. Die Abgrenzung des Nahversor-
gungszentrums Horstmar orientiert sich an bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen
(Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Versorgungsbereich er-
streckt sich somit vornehmlich entlang des Baukelweges und der PreufRenstrafe.

Standortprofil: NVZ Horstmar
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Lage
Stadtteil Horstmar
Ausdehnung / StralRen Baukelweg, PreuRenstrale
Ausdehnung rund 300 m
Wettbewerbsstandorte Entfernung zum:
(Luftlinie) NVS PreuBenstrae (Stadtteil Horstmar) ca. 150 m
NVS Niederadener StraRe (Stadtteil Horstmar) ca. 350 m
GVS BebelstraBe (Stadtteil Linen-Siid) ca. 800 m
STZ Linen-Sad (Stadtteil Linen-Sid) ca. 900 m
Junker 109
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Standortprofil: NVZ Horstmar

Einzugsgebiet

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GroBflachiger Einzelhandel
(> 800 m? Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe
Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten
OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

NVS BebelstralBe (Stadtteil Osterfeld) ca. 1.500 m
Stadtteil Horstmar, rund 7.500 Einwohner

3.550 m2 (66,3 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtteil)
9 Einzelhandelsbetriebe

ein Betrieb mit einer Verkaufsfliche von 1.400 m2

nahversorgungsorientiertes Angebot

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel

= (iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

uberwiegend langfristiger
Bedarf

Action, Rewe, Rossmann, Tedi
/

Schwerpunkte: Gastronomiebetriebe, Friseure, Bankfilialen

/

HauptverkehrsstraBe PreuRenstrafie
Sammelparkplatze, straBenbegleitende Stellflichen

Anschluss an Buslinien

stralenbegleitende Ausprdgung entlang des Baukelweges und der
PreuBenstralle mit einem Schwerpunkt am Baukelweg

Stdadtebaulich hervortretender neuer Bereich im Westen des Zent-
rums mit groRflachigem Lebensmittelanbieter, Drogeriemarkt und
Fachmarkt

entlang der PreuBenstrale kleinteiliger Einzelhandel und ergén-
zende Nutzungen, abnehmende Nutzungsdichte

“Junker
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Standortprofil: NVZ Horstmar

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Starken — Schwachen
Starken
Schwiéchen
Versorgungsfunktion

Entwicklungsziele / Hand-
lungsempfehlung

Junker
Kruse

Stadtforschung

Kirche; shdlich angrenzend Bergarbeitersiedlung Horstmar (Quer-
strale)

Nahversorgungszentrum mit Schwerpunkt im Bereich der Grund-
versorgung und neu gestaltetem Bereich, z. T. Aufwertungsbedarf

gute Anbindung OV / IV, zeitgemaRes, grofRflichiges Nahversor-
gungsangebot

Verkehrsbelastung, schwacher Besatz in der PreuRenstralle
fiir den Stadtteil Horstmar / Niederaden

Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs als Nahversorgungszentrum.

Einzelhandelsentwicklungen im Stadtteil bzw. im Umfeld zen-
trenvertraglich gestalten. Vor dem Hintergrund der Bestandssitu-
ation besteht kein Bedarf zur Offnung zusatzlicher Standorte.

Ansiedlung erganzender Nutzungen, um die Multifunktionalitat
des Zentrums zu erhalten und zu starken.
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8.1.6 Nahversorgungszentrum MiinsterstraBBe

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich linear auf einer Ldnge von knapp 800 m
entlang der MinsterstrafRe zwischen der Eisenbahnbriicke (Am Wistenknapp) und der
Einmlndung MinsterstralRe / DorfstraBe. Die Abgrenzung des Nahversorgungszent-
rums MinsterstraBe orientiert sich an bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Ein-
zelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich ohne Tiefenentwicklung entlang der MiinsterstraBe zwischen der Eisenbahnbrilicke
im Westen und der Dorfstralle im Osten und schlieBt hier einen Schuhfachmarkt mit

ein.

Standortprofil: NVZ Miinsterstral3e

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Liinen | Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 | 2018
| AZ.: 2018-063

Lage
Stadtteil

Ausdehnung / StraRen

Liinen-Nord

Miinsterstralle zwischen der Eisenbahnbriicke (Am Wiistenknapp)
und der Einmindung MdinsterstraBe / DorfstraBe

Ausdehnung knapp 800 m

Wettbewerbsstandorte Entfernung zum:

(Luftlinie) HZ Innenstadt (Stadtteile Stadtmitte, Liinen-Nord) ca. 300 m
GVS Merschstrale (Stadtteil Linen-Nord) ca. 300 m
NVS Kurt-Schumacher-StralRe (Stadtteil Liinen-Nord) ca. 350 m
NVS Schiitzenstrale (Stadtteil Linen-Nord) ca. 500 m

112 Junker
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Standortprofil: NVZ Miinsterstral3e

Einzugsgebiet

Verkaufsfliche / Anzahl der
Betriebe

Verkaufsflache

Anzahl der Betriebe

GroBflachiger Einzelhandel
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur
Angebotsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe
Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmaoglichkeiten
OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur
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Stadtforschung
Planun

NVS Cappenberger StraBe (Stadtteil Nordllinen) ca. 1.050 m
GVS Kamener Strafe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 1.150 m

NVS ViktoriastraBe(Stadtteil Stadtmitte) ca. 1.200 m

NVS Borker StralRe (Stadtteil Alstedde) ca. 1.250 m

NVS Dortmunder StraBe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 1.300 m

Stadtteile Lunen-Nord, Wethmar, 14.550 Einwohner

2.450 m2 (11,9 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtteil Linen-
Nord)

18 Einzelhandelsbetriebe

kein Betrieb

Uber die Bedarfsstufen teilweise gering ausgepragtes bzw. llicken-
haftes Angebot mit Schwerpunkt in der kurzfristigen Bedarfsstufe

in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Schuhe

400 m*
16%
m (berwiegend kurzfristiger
Bedarf

uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

uberwiegend langfristiger
Bedarf

900 m?
36%
Netto Marken-Discount, Siemes Schuhcenter

/

Schwerpunkte: Gastronomiebetriebe, Friseure, Wettb(ros

/

HauptverkehrsstraBe MiinsterstraBe
Sammelparkplatze, straBenbegleitende Stellflachen

Anschluss an Buslinien

Bandstruktur entlang der Miinsterstrale



Standortprofil: NVZ Miinsterstral3e

Einzelhandelslagen / pra- Lebensmitteldiscounter
gende Bausteine

Identifikationspunkte Victoriasiedlung (angrenzend)
Gesamteindruck weitldufiges Nahversorgungszentrum mit geringem Einzelhan-
delsbesatz, teilweise geringe Aufenthaltsqualitdt
Starken — Schwachen
Starken belebtes Zentrum, gute Anbindung OV / IV
Schwaéchen Verkehrsbelastung, geringer Einzelhandelsbesatz, keine grof3fla-

chigen Anbieter (insbesondere hinsichtlich zeitgeméRer / wettbe-
werbsfahiger BetriebsgroBe des Lebensmittelmarktes)

Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Linen-Nord und Wethmar

Entwicklungsziele / Hand- Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen

lungsempfehlung Versorgungsbereichs als Nahversorgungszentrum.

Sicherung und Starkung des nahversorgungsrelevanten Angebo-
tes, Schaffung eines zeitgemafRen und wettbewerbsfahigen An-
gebotes

Trading-Down-Tendenzen gegensteuern.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;
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8.1.7 Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost

Das Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost erstreckt sich auf einer Ldnge von rund
400 m entlang der BrambauerstralRe zwischen der Kreuzung Brambauerstralle / K6-
nigsheide und der Einmiindung BrambauerstraBBe / Auf dem Kelm. Dabei orientiert sich
die Abgrenzung an bestehenden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienst-
leistung und Gastronomie) sowie am stadtebaulichen Gefiige.

Standortprofil: NVZ Brambauer-Ost

Sts;1apetennaile

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Liinen | Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 | 2018

| AZ.: 2018-063
Lage
Stadtteil Brambauer
Ausdehnung / StralRen Brambauerstrafie zwischen Kreuzung Konigsheide / Reichsweg /
LenaustraBe / BrambauerstraBe und Auf dem Kelm / Brambauer-
straBBe
Ausdehnung 400 m
Wettbewerbsstandorte Entfernung zum:
(Luftlinie) STZ Brambauer (Stadtteil Brambauer) ca. 800 m
GVS Mengeder StraBe (Stadtteil Brambauer) ca. 1.400 m
Einzugsgebiet Ostlicher Teilbereich des Stadtteils Brambauer
Verkaufsflache / Anzahl der
Betriebe
Junker 115

+Kruse

Stadtforschung
Planung
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Standortprofil: NVZ Brambauer-Ost

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

Grolflachiger Einzelhandel
(> 800 m2 Verkaufsflache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe
Wochenmérkte

Dienstleister im EG

Funktionsrelevante Einrich-
tungen

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten
OPNV

Raumlich-funktionale Ein-
ordnung

Organisationsstruktur

Einzelhandelslagen / pra-
gende Bausteine

Identifikationspunkte
Gesamteindruck

Starken — Schwachen

Starken

2.950 m2 (14,5 % der Gesamtverkaufsfliche im Stadtteil)
8 Einzelhandelsbetriebe

zwei Betriebe mit einer Verkaufsflache von 2.200 m2

Grundversorgungsorientierte Angebotsstruktur

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

m iberwiegend kurzfristiger
Bedarf

Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf

Uberwiegend langfristiger
Bedarf

Edeka, Netto Marken-Discount

/

Schwerpunkte: Friseursalons, Gastronomie

/

HauptverkehrsstraBe BrambauerstraBBe
Sammelparkplatze, straBenbegleitende Stellflichen

Anschluss an Buslinien

lose Bandstruktur entlang der BrambauerstraRRe

Lebensmittelmérkte

/

kleines Nahversorgungszentrum mit funktionalem Besatz, geringe
stddtebauliche Qualitat, fehlende Aufenthaltsqualitat

Einzelhandelsbaustein aus Lebensmittelvollsortimenter und Lebens-
mitteldiscounter

Schwaéchen Verkehrsbelastung, geringe stddtebauliche Qualitat, fehlende
116 “Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Standortprofil: NVZ Brambauer-Ost

Aufenthaltsqualitat

Versorgungsfunktion fur den 6stlichen Stadtteil Brambauer
Entwicklungsziele / Hand- Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
lungsempfehlung Versorgungsbereichs als Nahversorgungszentrum.

Stadtebauliche Gestaltung und Aufenthaltsqualitdt verbessern.

Multifunktionalitat starken.

Junker
Kruse

Stadtforschung
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8.2 Standort KupferstraBBe

Der Standort KupferstraBe erstreckt sich nérdlich und siidlich der KupferstraBe. Er hat
eine Ausdehnung von der Dortmunder StraBe im Westen bis zur Bergstralle im Osten
und ist dartiber hinaus direkt an den Bahngleisen gelegen, die nérdlich angrenzen. Der
Standort umfasst 11 Betriebe, von denen vier groBflachig sind. Neben einem berwie-
genden Anteil von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten besteht in-
nerhalb des Standortbereiches auch eine Einzelhandelsagglomeration mit Fachmaérkten,
die Uberwiegend ein zentrenrelevantes Kernsortiment aufweisen. Die Abgrenzung des
Standorts orientiert sich an den bestehenden Nutzungen, die sich insbesondere auf die
Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufen belaufen.

Steckbrief: Standort Kupferstral3e
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt
Linen | Mobilitidtsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 | 2018
| AZ.: 2018-063

Lage
Stadtteil Osterfeld
Ausdehnung / StralRen Nordlich und stidlich der Kupferstralle

Wettbewerbssituation Entfernung zum:
NVS BergstraBe (Stadtteil Osterfeld) ca. 50m
GVS ViktoriastraBe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 100 m
NVS Dortmunder StraBe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 600 m
NVS ViktoriastraBe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 700 m

118 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Steckbrief: Standort Kupferstral3e

Verkaufsfliche / Anzahl
der Betriebe

Verkaufsflache
Anzahl der Betriebe

GroRflachiger Einzelhan-
del (> 800 m2 Verkaufs-
flache)

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur
Sortimentsschwerpunkte

Sortimentsstruktur

Magnetbetriebe

Verkehrliche Einordnung
Motorisierter Verkehr
Parkmoglichkeiten
OPNV

Starken — Schwéchen

Starken

Schwéchen

Fazit / Handlungsemp-
fehlungen

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun

HZ Innenstadt (Stadtteile Stadtmitte, Linen-Nord) ca. 800 m
GVS Kamener StralRe (Stadtteil Stadtmitte) ca. 950 m

NVS BebelstraBe (Stadtteil Osterfeld) ca. 1.050 m

GVS MerschsstraBBe (Stadtteil Linen-Nord) ca. 1.400 m

STZ Liinen-Sud (Stadtteil Osterfeld) ca. 1.500 m

24.450 m2 (69% der Gesamtverkaufsfliche im Stadtteil)
11 Einzelhandelsbetriebe

vier groBflachige Betrieb mit einer Verkaufsfliche von 20.600 m?

Angebote aller Bedarfsstufen mit Schwerpunkt in der langfristigen
Bedarfsstufe

in den Warengruppen Baumarktsortimente, Gartenmarktsortimente
und Blumen (Indoor) / Zoo

1.500
6%
m iiberwiegend kurzfristiger
Bedarf
Uberwiegend mittelfristiger
Bedarf
18.400 m? Uberwiegend langfristiger
75% Bedarf

Robert Baustoffe, Blumen Risse, Stabilo Werkzeugfachmarkt, Mega
Zoo
Askania, Danisches Bettenlager, Kik, Reno,

KupferstraBe; direkter Anschluss an Dortmunder Stralle (B54)
Sammelparkplatze

Anschluss an Buslinien

autokundenorientierter Standort, Konzentration diverser Fachmarkte
an einem Standort

zentrenrelevante Fachmaérkte

Kiinftige Entwicklungen mussen vor dem Hintergrund der Ziele
und Grundsatze des Masterplans Einzelhandel auf nicht-zentren-
relevante Sortimente abstellen. Angebotsausweitungen in nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten (liber den ge-
nehmigten Bestand hinaus) sind mit Blick auf die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche restriktiv zu behandeln.



8.3 Integrierte solitire Standorte zur Nahversorgung

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Li-
ner Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Linen und
rechtfertigt die radumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stddtebaulich
dafiir geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Ein-
kaufsangebote mit Waren des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke, Zeitschriften) und ergédnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung)
so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit flir mog-
lichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Linens
nicht ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann,
decken die staddtebaulich integriert gelegenen solitiren Nahversorgungsstandorte
radumliche Versorgungsliicken ab. Sie dienen damit heute (und perspektivisch) der er-
ganzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in Liinen nicht allein durch den
Hauptgeschéftsbereich Innenstadt und die Stadtteil- sowie Nahversorgungszentren ge-
leistet werden kann. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine moglichst flichendeckende,
wohnortnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet durch funktionsfahige zentra-
le Versorgungsbereiche und ergdnzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, hohe
Prioritét.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiir-
dig, weil sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur
Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie
sind daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhéngig, ob in-
nerhalb oder auRerhalb Liinens — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung im
Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsberei-
che werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines Nahver-
sorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgeiibte Funktion als Nahver-
sorger (im Nahbereich bzw. funktionalen Versorgungsgebiet). Dieser Schutzstatus stellt
ausdrticklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar
(keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel,
wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe
Einzugsgebiet bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebau-
lich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebens-
mittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage (wie beispielsweise Aldi, Bebel-
straBe oder Lidl, Mengender StraBe), erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter
nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht primar der verbrau-
chernahen fuBlaufigen Versorgung dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Liinen folgende Nahversorgungsstandorte in stad-
tebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturprdgenden nahversorgungsrele-
vanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsfliche) definiert werden:

BebelstraBe, Stadtteil Osterfeld (derzeit Frischemarkt Farber)

BergstraBe, Stadtteil Osterfeld (derzeit Lidl)

Junker
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Planun;



Borker StraBe, Stadtteil Alstedde (derzeit Aldi)

Cappenberger StraBe, Stadtteil Nordllinen (derzeit Rewe, Aldi)
Dortmunder Strale, Stadtteil Stadtmitte (derzeit UCAR Supermarkt)
Kurt-Schumacher-StraBe, Stadtteil Liinen-Nord (derzeit Rewe)
Niederadener StralRe, Stadtteil Horstmar (derzeit Lidl)
PreuBenstraBe, Stadtteil Horstmar (derzeit K+K)

SchitzenstraBe, Stadtteil Liinen-Nord (derzeit Lidl)

ViktoriastralBe, Stadtteil Stadtmitte (derzeit Rewe)

Entwicklungsempfehlungen
Fir den zukiinftigen Umgang mit Nahversorgungsstandorten kdnnen aus gutachterli-
cher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu
empfehlen. Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser
Nahversorgungsbetriebe — insbesondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des
Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das je-
weilige Vorhaben nicht iber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversor-
gungsstandorte kann vor allem dann zu empfehlen sein, wenn dadurch raumliche
Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich tber-
wiegend der Nahversorgung dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist dann rea-
listisch und sinnvoll, wenn der Standort lber eine entsprechende Mantelbevolke-
rung im Nahbereich verfiigt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung ei-
nes neuen Standortes rentabel machen wiirde. Angesichts der heutigen Marktzu-
trittsgroBen von Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsfliche und
von Lebensmittelvollsortimentern ab rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab ei-
nem Kaufkraftpotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im Versorgungs-
gebiet der Fall. Bei weniger Einwohnern wéren die Markte auf Kaufkraftzuflisse
von auferhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit einhergehende Umver-
teilungseffekte gefdhrden unter Umstédnden die Anbieter in zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. an sonstigen solitiren Nahversorgungsstandorten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie
Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen Stadtgebiet ausgehen.
Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h.

Junker
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auch fuBlaufig erreichbar (max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel
einer 600 m — Wegedistanz),

keine Uberschneidung mit den fuBlaufigen Einzugsbereichen entsprechender
Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungsliicken ab-
decken),

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsge-
biet orientierte, mafvoll dimensionierte GréBenordnung: Soll-Umsatz des Be-
triebs ist nicht hoher als die realistisch abschopfbare sortimentsspezifische Kauf-
kraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientierungs-
hilfe bietet die Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 10 dieser Untersuchung).

Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Krite-
rien durchzuflihren. Insbesondere Siedlungsrandbereiche oder diinn besiedelte Stadttei-
le bieten in der Regel kein ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir groBere Lebens-
mittelmdrkte, die dort allein der Nahversorgung der ansdssigen Bevélkerung dienen.

Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind mehrere kleinere Drogeriemarkt-Filialen
auch in Liinen geschlossen worden. Eine Nachnutzung der frei gewordenen Laden-
lokale durch Angebote der Branche Drogeriewaren hat nicht stattgefunden. Zum
einen entsprechen die FlachengroBen dieser Ldden (zwischen 100 und 300 m?2)
nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der Betreiber moderner Droge-
riemdrkte und zum anderen deutet die Aufgabe der Filialen ohnehin auf eine man-
gelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw. Versorgungsge-
bieten an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat diesbeziig-
lich bereits eine rdumliche Konzentration des branchenspezifischen Angebots statt-
gefunden. Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind angesichts der (blichen
FlachengrélBen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den entsprechend
grolBen Einzugsbereichen vor allem im raumlichen Kontext der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sinnvoll.

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahl-
reichen Kunden zu Ful oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf
Pkw-Kunden nicht verzichten. Nur wenn gentigend Stellplatze vorhanden sind und
An- und Abfahrt auch wéhrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlau-
fen, bleibt ein Anbieter attraktiv und kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit
den Inhabern oder Betreibern sollten daher praktikable Lésungen zur Sicherstel-
lung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende
Betriebe erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines
Anbieters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten
oder Dienstleistungen (z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” er-
zeugt Synergie und verbessert die Standortqualitdt oft entscheidend. Méglich ist
dabei auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie
Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss). Wahrend discountorien-
tierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative er-
greifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaften oft Bereitschaft und Know-how
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zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestel-
lung angeboten werden sollte.

Wochenmarkte haben Tradition und profitieren von der Ndhe zu Produzenten

(v. a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fir die hochwertige
Nahversorgung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der
Kundenfrequenz. Insofern sind Wochenmaérkte nach Méglichkeit zu unterstitzen.

Die Ansiedlung groRerer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélke-
rung in kleineren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht
tragfahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie
,Dorfladen”, sog. ,, Convenience-Stores” oder Nachbarschaftsladen sinnvoll. Diese
setzen jedoch ein hohes MaB an birgerlichem Engagement voraus.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich besonders in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere
groBerer Lebensmittelgeschéfte wie Lebensmitteldiscounter und Supermérkte aus den
Zentren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversor-
gungsnetzes dicker, seine Maschen jedoch gréBer und damit die Versorgung mit G-
tern des taglichen Bedarfs fiir unmotorisierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes
Ziel ist die Sicherung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nah-
versorgungsstandorte im Stadtgebiet stltzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und
Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische
Neuentwicklungen sinnvoll und méglich, wenn diese Standorte tatsdchlich der Nahver-
sorgung der Bevolkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negati-
ve Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe
Grundversorgung im Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Das Zentren- und Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Liinen dient der Umsetzung dieses Ziels.
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9 Liiner Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandels-
steuerung in der Bauleitplanung stellt die Llner Sortimentsliste eine wichtige, weil un-
verzichtbare Ergdnzung zu den bereits vorliegenden Abgrenzungen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche innerhalb der Stadt Liinen dar. Eine ortsspezifische Vorgehensweise
ist notwendig und zielfiihrend, reicht doch z. B. zum Ausschluss von Warengruppen im
Rahmen von Bauleitplanverfahren gerade vor dem Hintergrund der aktuellen Recht-
sprechung insbesondere des OVG Miinster (Urteile z. B. zu Vorhaben in Rhede und
Sundern), die Berufung z. B. auf die Regionale Liste des REHK, die Leitsortimente des
LEP NRW oder aber auch den Einzelhandelserlass des Landes NRW nicht aus, ja flihrt
sogar zu einem bedeutenden Abwdgungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vor-
dergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachi-
gen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sor-
timentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 2-9
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang un-
beplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bau- und Planungsrechts kann mit Hilfe
der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungs-
planfestsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Ein-
zelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige erhalten und — letztendlich
entscheidend — entwickelt und gestédrkt werden. Denn fiir die Zentrenstruktur einer
Kommune kdénnen nicht nur groBflachige (> 800 m2 Verkaufsflaiche) Einzelhandelsbe-
triebe oder Einkaufszentren aulRerhalb der dafiir bestimmten zentralen Versorgungsbe-
reiche, sondern auch der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsfla-
che) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeutung sein.
Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscoun-
tern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft
bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemal § 11 (3) BauN-
VO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sorti-
mentsliste abzustellen, die einen Bezug zu den 0Ortlichen Verhaltnissen aber auch zu den
Entwicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Riickgriff auf allgemeingiiltige
Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in
Einzelhandelserlassen der Lander oder auch der Verweis auf andere Sortimentslisten (z.

B. Kélner Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist

rechtsfehlerhaft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandels-
konzeptes / Masterplans dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten und, zur Vermeidung spéterer Auseinandersetzungen, auch
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion lber den eigentlichen Sinn und Nut-
zen von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender
Begriffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrele-
vante und nicht-zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.

Tabelle 12:

mente

Kriterium

Merkmale

Zentrenrelevanter Sortimente

Merkmale zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sorti-

Nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

notwendig flir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (ins-
besondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und benétigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im
Zusammenhang mit der Kopplung von
Aktivititen

vergleichsweise geringer Flichenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufgesucht
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen etc.)

~Handtaschensortimente”, kbnnen
leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich aufRerhalb von
Zentren, staddtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B.
Mébel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z. T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit an-
deren Aktivitaten

koénnen auf Grund ihrer GroBe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix
notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Er-
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zeugung hoher Besucherfrequenzen und einer groBen Ausstrahlungskraft auszeich-
nen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind.
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stérksten vertreten
und verfiigen idealerweise {iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung.
Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentren-
funktionen auf (Kopplungsaffinitat), haben tiberwiegend einen relativ geringen Fla-
chenanspruch (Integrationsfahigkeit) und lassen sich hdufig als so genannte ,, Hand-
taschensortimente” Pkw-unabhangig transportieren. Insbesondere den Waren-
gruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der Stadt Liinen — eine
hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichti-
ge Magnetfunktionen fiir die Standortbereiche und somit die anderen dort ansassi-
gen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und Nahver-
sorgungszentren zentrenpragende Funktionen ein. Sie haben dort entsprechend ei-
ne wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversor-
gung sinnvoll sein. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachge-
rechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln zu gewdhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11
(3) BauNVO sowie betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und
Beschaffenheit liberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.
B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel)
haben diese Sortimente in der Regel — wie auch in Liinen - fiir den Einzelhandel in
den stadtebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete
Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Fol-
gewirkung(en) fur die zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Wa-
ren zu beriicksichtigen. Im Sachlichen Teilplan GroRflachiger Einzelhandel des Landes-
entwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentrenrelevante Leitsorti-
mente benannt, die in besonderem Male die Angebotsstruktur nordrhein-westfdlischer
Innenstddte prégen. Die Leitsortimente gemdfR LEP NRW Kapitel 6.5 GroRfldchiger Ein-
zelhandel sind zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwdagung.
Aufgrund der ortlichen Situation kann eine Gemeinde diese Liste der zentrenrelevanten
Sortimente erweitern.

Folgende Leitsortimente werden in Kapitel 6.5 GrofRflachiger Einzelhandel des LEP
NRW definiert:
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Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Blicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroR gerate)
Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto — ohne ElektrogrolRgerdte, Leuchten)

Uhren, Schmuck

Sortimentslisten im regionalen Kontext

Die Stadt Lunen ist Mitglied der interkommunalen Kooperation, die das regionale Ein-
zelhandelskonzept , Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche” (REHK) in Auf-
trag gegeben hat. Zudem ist sie Vertragspartner der zum REHK abgeschlossenen inter-
kommunalen Vereinbarung. Das REHK enthdlt eine Liste zentrenrelevanter Sortimente,
die jedoch keine Verbindlichkeit fir die Mitgliedskommunen fir sich in Anspruch
nimmt. Im Rahmen der Erarbeitung lokaler Sortimentslisten kommt es ausschlieflich
auf die Verhdltnisse in der betreffenden Mitgliedskommune an. Zwischen der regiona-
len Sortimentsliste und der hier vorgeschlagenen lokalen Sortimentsliste besteht weit-
gehend Ubereinstimmung. Soweit Abweichungen festzustellen sind, werden diese
nachfolgend aufgezeigt.

Laner Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sortimentslisten als sachgerecht dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes wer-
den die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehe-
nen Warensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang er-
mittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

60 Vgl. dazu Kuschnerus, U. (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn, Rd.Nr. 530
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Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente
unterliegt regelmaRig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf.
an anderen, solitdren und stddtebaulich nicht integrierten Standorten angebo-
ten werden —, sofern entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Ge-
samtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im
zentralen Versorgungsbereich begriinden [bzw. im Umkehrschluss darlegen,
warum sie auBerhalb der Zentren gerade nicht angeboten bzw. entwickelt wer-
den sollen].

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
denden” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertre-
ten sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, dem Zentrum eventuelle
Neuansiedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat zuzufihren,
auszuschlieRen. Diese Sortimente kénnen als zentrenrelevant in die gemeinde-
spezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stadte-
baulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen
ubereinstimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Ent-
scheidend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste
auf die ortlichen Verhdltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus
ergebenden konkreten stddtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Ein-
zelhandels in Liinen sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei
der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erho-
benen Sortimente zundchst aufgrund ihres Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhe-
bung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Liinen aufgeteilt (vgl. Abbildung 17).
Z. T. sind die Sortimente zu Warengruppen aggregiert, wie beispielsweise die Waren-
gruppe Gesundheits- und Kérperpflege, welche Einzelsortimente wie Drogeriewaren,
Parflimerie- und Kosmetikartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Apothe-
kenwaren® umfasst.

61

Vgl. dazu auch Tabelle 1, S. 11
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Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

Abbildung 17:  Verkaufsflichen nach Sortimenten bzw. Warengruppen im
Liner Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen
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Quelle: eigene Darstellung

Laner Sortimentsliste

Unter Beriicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur
Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Liinen sowie zur Entwicklung eines
stadt- und regionalvertréglichen Einzelhandels ergibt sich die im Folgenden dargestellte
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Liiner Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Tabelle 13: Liner Sortimentsliste (2020)

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren

Drogeriewaren, Korperpflegeartikel
Getranke™

Nahrungs- und Genussmittel"!
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Augenoptik Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Kunstlerartikel / Bastelzubehor, medizinische und orthopdadische Artikel
Bekleidung Modellbau inkl. Zubehor
Blicher Musikinstrumente und Zubehoér
Computer und Zubehor Papier, Blroartikel, Schreibwaren
Elektrokleingerate Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Elektronik und Multimedia®? Sammlerbriefmarken und -miinzen
Fahrrdder und technisches Zubehor Schuhe
Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehoér Spielwaren
Glas / Porzellan / Keramik’ Sportartikel / -kleingerdte (ohne Sportgrof3-
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware gerate)

Stoffe / Wolle Sportbekleidung
Haushaltswaren? Sportschuhe
Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe Uhren / Schmuck
Horgeréte Wohneinrichtungsartikel — Kunstgewerbe,
Kinderwagen Bilder, Bilderrahmen

Alle anderen Sortimente gelten als nicht-zentrenrelevant:
Beispiele fiir nicht-zentrenrelevante Sortimente

Anglerartikel (ohne Bekleidung und Schuhe) Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor® @,

Bauelemente, Baustoffe'? Motorradbekleidung

Baumarktspezifisches Sortiment Kfz- und Motorradhandel*

Bettwaren / Matratzen” Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Boote und Zubehor Mobel®

Campingartikel® Pflanzen / Samen

ElektrogroRgerate Rollladen / Markisen

Erotikartikel Reitsportartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
Gartenartikel / -gerate* SportgroRgerate®

Jagdartikel, Waffen und Zubehor Teppiche (Einzel- und Rollware), Bodenbeldge
Kamine / Kacheléfen / Heizungen Topf- und Zimmerpflanzen

Zoologische Artikel, Heimtierfutter, Hygienear-
tikel fiir Heim- und Kleintiere, lebende Tiere

Erlauterungen
1. Glas / Porzellan / Keramik ohne Pflanzgefdle

2. Haushaltswaren umfassen: Klichenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerdte); Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Wéschestidnder und -kérbe, Besen, Kunststoffbehélter und -
schisseln

3. zu Camping- und Outdoorartikeln zdhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsécke (ohne Ca-
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ravanzubehor, Bekleidung und Schuhe)

4. Gartengeréte / -artikel beinhalten auch PflanzgefaRe (Terrakotta), Gartenhduser sowie
Grillgerate und -zubehor

5. Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze
6. zum Caravanzubehor zahlen u. a. Markisen, Vorzelte, Caravanheizungen

7. Bettwaren / Matratzen ohne Bettwasche; Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken,
Matratzenschoner

8. Mobel inkl. Badmobel, Kiichenmobel, Bliromodbel und Gartenmdbel / Polsterauflagen

9. SportgroRgerate umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey-
oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

10. inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

11. inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren

12. inkl. Holz

13. Bild- und Tontréger, Telekommunikation und Zubehér, Unterhaltungselektronik und Zube-
hor

Kfz- und Motorradhandel gehort nicht zum Einzelhandel i.e.S. Bei der Einzelhandelssteue-
rung in der Bauleitplanung gilt er als einzelhandelsrelevante Vorprdgung und wird daher in
die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgenommen.

Fir nahezu alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften Sortimente liegt der tatsdchliche
Verkaufsflachenschwerpunkt auch aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Da-
neben haben die meisten als nahversorgungs- und / oder zentrenrelevant eingestuften
Sortimente ihren Verkaufsflichenschwerpunkt und auch den Schwerpunkt der Be-
triebsanzahl (nach Kernsortiment) innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Im
Folgenden werden die aktuellen Einstufungen der Sortimente vor diesem Hintergrund
erldutert:

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten,
wie z. B. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Koérperpflege, das
Gros der Verkaufsflachen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, was nicht zu-
letzt auf die erfolgreiche, konsequente Steuerungspraxis der Stadt Liinen zuriickzufiih-
ren ist. Sie besitzen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere Innenstadt
und Stadtteilzentren) eine wichtige Frequenzbringer- und Magnetfunktion auch fiir
andere einzelhandelsrelevante Einrichtungen sowie flir sonstige zentrenbedeutsame
Nutzungsbausteine und Funktionen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung
im Einzelfall sinnvoll sein. Aus diesem Grund sind diese Sortimente als nahversorgungs-
relevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.

Ebenfalls Gberwiegend wohnungsnah bzw. auch in zentralen Versorgungsbereichen
und i.d.R. auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheits- und Koérperpflege werden die Sortimente Apothekenwaren, Zei-
tungen/Zeitschriften sowie Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie weiterhin als
nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.
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Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente sind zum einen als Leitsortimente gemaR LEP NRW als auch als

zentrenrelevante Sortimente in der Regionalen Sortimentsliste des REHK eingeordnet.
Sie weisen einen Angebotsschwerpunkt in den Liiner Zentren, insbesondere in der In-
nenstadt auf:

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Le-
derwaren; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Haushaltswa-
ren, Glas / Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sport-
artikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehér,
Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate); Elektrogerate, Medien
(=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne Elekt-
rogro3gerate, Leuchten); Uhren, Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in zentralen Lagen pragen diese Sortimente in besonderem Ma-
Re das Einzelhandelsangebot in den Liiner Zentren (Innenstadt, Stadtteilzentren), wo-
bei, entsprechend der Versorgungsfunktion (Hierarchiestufe) der Zentren, jeweils eine
unterschiedliche quantitative Auspragung in den Warengruppen zu verzeichnen ist. In
Ihrem Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen wichtigen Beitrag zur Belebung
und Attraktivitat der Zentren. Sie ilbernehmen damit eine bedeutende Magnetfunktion
fur die zentralen Versorgungsbereiche in Linen. Im Sinne des LEP NRW, Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel, des REHK und auch aufgrund der lokalen Situation in Li-
nen sind daher diese Sortimente (mit allen ihren Teilsortimenten) als zentrenrelevante
Sortimente in der Llner Sortimentsliste aufzunehmen.

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Ein-
zelsortimente, dazu gehdren vor allem Bettwaren, Matratzen; Haus- und Heimtextilien,
Gardinen; Kunstartikel, Bilder, Rahmen; Teppiche (Einzelware). Fiir die einzelnen Sor-
timente ergibt sich ein differenziertes Bild. Sortimente wie Heimtextilien, Dekostoffe,
Haus- und Tischwasche (inkl. Gardinen) oder Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
liegen tendenziell innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der unterschiedlichen
Hierarchiestufen. Dabei handelt es sich vor allem um kleinflichige Einzelhandelsbetrie-
be mit entsprechendem Kernsortiment, insbesondere Fachgeschéfte (z. B. Gardinen-
fachgeschéfte, Raumausstatter). Insgesamt stellen diese Sortimente einen Bestandteil
der Innenstadt dar und leisten einen Beitrag zur Vielfalt des innerstddtischen Angebo-
tes. Sie werden als zentrenrelevant eingestuft.

In Linen ist die Angebotsstruktur aus dem Teilsortiment Fahrrader kleinteilig. Die ein-
zelnen Fachgeschafte weisen Verkaufsflachen bis zu 400 m2 auf. Das Gros der Ver-
kaufsflachen in diesem Sortiment bzw. der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment
liegt im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich. Ergdnzende Angebote findet
man als quantitativ deutlich untergeordnetes Randsortiment (eines Baumarktes oder
eines Kfz-Zubehdr-Anbieters) mit GréRenordnungen von bis zu 20 m? Verkaufsfliche
auBerhalb zentraler Lagen.

Marktseitig ist ein Trend zu groBflachigen Fachmarkten aulRerhalb zentraler Lagen zu
beobachten. Derzeit findet in vielen Kommunen diesbeziiglich eine intensive Diskussion
im Zusammenhang mit der Differenzierung des Sortiments Fahrrader von der tiberge-
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ordneten Warengruppe Sportartikel statt. Dabei besitzen Sportartikel unbestritten, ins-
besondere unter Berlicksichtigung von Sportbekleidung und -schuhen, eine wichtige
Magnetfunktion fir innerstadtische Zentren. Fachabteilungen und Spezialgeschafte
einzelner Teilbranchen tragen darliber hinaus zur Vielfalt des Angebotes bei. GroBfla-
chige Anbieter auBerhalb zentraler Lagen — mit vergleichbaren Angeboten — verschér-
fen in der Regel die Wettbewerbssituation. Kleinere — inhabergefiihrte Betriebe — kdn-
nen mittelfristig einem solchen Konkurrenzdruck nicht standhalten und geben ihre Be-
triebe auf. Somit wird eine attraktive sortimentsspezifische und betriebstypenspezifi-
sche Differenzierung der Warengruppe Sport und Freizeit in zentralen Lagen geféhrdet.
Vor diesem Hintergrund wird zur Sicherung der Vielfalt des innerstadtischen Angebots,
unter Berlcksichtigung des Ziels der Zentrenstarkung, eine Beibehaltung der Einstufung
als zentrenrelevant empfohlen.

Das Sortiment Kinderwagen, welches in der Liiner Sortimentsliste bislang nicht vertre-
ten ist, wird aufgrund seines derzeitigen Angebotsschwerpunktes mit dem Ziel der
Starkung eines vielfdltigen Angebotes innerhalb der Innenstadt als zentrenrelevant ein-
gestuft.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht-zentrenrelvanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente, die (blicherweise und so auch in der Stadt Linen an dezent-
ralen Standorten bzw. Fachmarktstandorten in groRflichigen Angebotsformen anzu-
treffen sind. Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl entspre-
chender Betriebe auRerhalb zentraler Lagen.

Zum Teil aufgrund der ortlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sortimen-
te aber insbesondere auch vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielvorstellungen er-
geben sich besondere Begriindungszusammenhange fiir die Einordnung als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment. Diese werden im Folgenden dargelegt:

Anglerartikel werden in Linen lediglich auRerhalb zentraler Lagen angeboten. Auf-
grund der starken Spezialisierung und der deutlich untergeordneten funktionalen Be-
deutung dieses Sortiments innerhalb der Warengruppe Sportartikel sowie im Rahmen
der Einzelhandelsstruktur sind fiir dieses Sortiment — ebenso wie fiir das Sortiment
Jagdartikel sowie Waffen (fiir welches derzeit in Liinen kein Betrieb mit entsprechen-
dem Kernsortiment vorhanden ist) — durch eine Ansiedlung eines entsprechenden Be-
triebes auch auBerhalb des Zentrums keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen
zu erwarten. Daher wird fiir diese Sortimente die Einstufung als nicht-zentrenrelevantes
Sortiment weiterhin beibehalten.

Der Angebotsschwerpunkt des Sortiments Bettwaren / Matratzen® liegt vor allem
auBerhalb zentraler Lagen. Insbesondere handelt es sich dabei um spezielle, kleinflachi-
ge Fachmarkte (beispielsweise Matratzen Concord) oder die entsprechende Verkaufs-
flache entféllt auf das Randsortiment groRerer Anbieter, z. B. Mdbelhaus. Aufgrund der
ortlichen Verkaufsflichenanteile in bzw. auBerhalb zentraler Lagen aber vor allem auch

2 Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.
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aufgrund der Beschaffenheit des Sortiments Bettwaren / Matratzen (u. a. Raumbedarf,
Transportfahigkeit) wird — auch weiterhin — die Einstufung als nicht-zentrenrelevant
vorgenommen.

Die Verkaufsflichenschwerpunkt im Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel liegt
deutlich auBerhalb zentraler Lagen (z. B. Lampen Schiirmann, Light11). Auch in Liinen
spiegelt sich der Trend wieder, dass Lampen und Leuchten in groBeren Fachmarkten,
wie Mobelhdusern oder Baumarkten (als Randsortiment) angeboten werden. Es gibt
aber auch entsprechende Fachanbieter in Linen (auBerhalb zentraler Lagen). Vor dem
Hintergrund der branchenspezifischen Entwicklung sowie dem Angebotsschwerpunkt
aulerhalb zentralen Lagen wird eine Einstufung von Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
als nicht-zentrenrelevant vorgenommen, dies stellt eine Fortfiihrung der bisherigen
Steuerungspraxis dar.

Durch die Ausweisung des Sortiments Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim-
und Kleintiere in der Regionalen Sortimentsliste des REHK mit &rtlicher Spezifikation
ergibt sich ein Prifbedarf bei der Aktualisierung der Liiner Sortimentsliste. Eine Diffe-
renzierung kann der Tatsache Rechnung tragen, dass speziell Heimtierfutter oder auch
Hygieneartikel flir Heim- und Kleintiere, hdufig v.a. in Form eines Randsortiments in
Lebensmittelmdrkten angeboten, ein der Nahversorgung dienendes Sortiment darstellt,
wahrend dies auf Gbrige Zooartikel sowie lebende Tiere nicht zutrifft. Da die Teilsorti-
mente Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere zum einen in ent-
sprechenden Fachmdrkten im Zusammenhang mit dem ubrigen zoologischen Sortiment
(Kernsortiment) angeboten werden und in Lebensmittelmarkten nur als deutlich unter-
geordnete Randsortimente vorkommen, auBerdem im Bestand (nicht zuletzt aufgrund
entsprechender Fachmérkte wie Mega Zoo oder Fressnapf) auch das Gros der Ver-
kaufsflachen der gesamten Warengruppe aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche
liegt, wird auch weiterhin eine Einstufung des (gesamten) Sortiments Zoologische Ar-
tikel, lebende Tiere (inkl. Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und Klein-
tiere) als nicht-zentrenrelevant vorgenommen.

SportgroBgerate und Campingartikel wurden in der Aktualisierung der Sortimentsliste
als Teilsortiment der Sportartikel spezifiziert aufgefiihrt und aufgrund ihrer besonderen
Angebotscharakteristika (u. a. Platzbedarf, Transportfahigkeit) als nicht-zentrenrelevant
eingestuft.

Aufgrund der Systematik der Warengruppen und Sortimente (vgl. dazu Tabelle 2) wer-
den Topf- und Zimmerpflanzen als eigenes Sortiment in Abgrenzung zum Sortiment
Pflanzen / Samen (i.d.R. flir den AuBenbereich) ausgewiesen. Bislang wurde dieses Sor-
timent unter der Bezeichnung , Pflanzen, Saatgut” erfasst. Aufgrund des hohen Anteils
des entsprechenden Angebotes aulRerhalb zentraler Lagen (insbesondere Blumen Risse)
wird das Sortiment Topf- und Zimmerpflanzen wie bisher als nicht-zentrenrelevant
eingestuft.

Das Sortiment Teppiche (Einzelware), welches auch ein Angebot in der Liner Innen-
stadt aufweist, war bislang nicht differenziert in der Llner Liste aufgefiihrt, sondern im
Sortiment Tapeten und Bodenbeldge subsummiert. Es wird in der Aktualisierung vor al-
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lem vor dem Hintergrund der Kompatibilitit mit der Systematik des REHK ergénzt und
als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Im Sortiment Erotikartikel, fiir welches die bisherige Liiner Sortimentsliste keine expli-
ziten Vorgaben zur Einordnung treffen, liegt der das Angebot mit einem entsprechen-
den grolflachigen Fachmarkt (Novum) auRerhalb zentraler Lagen. Vor diesem Hinter-
grund wird die Einstufung des Sortiments als nicht-zentrenrelevant vorgenommen.

ElektrogroBgerate sind in Liinen sowohl in der Innenstadt (beispielsweise Saturn) als
auch auBerhalb zentralen Lagen anzutreffen. Dabei ist auch in Liinen zu beobachten,
dass dieses Sortiment liberwiegend als Randsortiment gréBerer Fachmarkte (u. a. Ki-
chenfachmarkt, Mobelmarkt, Elektronikfachmarkt, Baumarkt) angeboten wird. Auf-
grund der ortlichen Angebotsverteilung (nach Lagen), aber vor allem auch aufgrund
der Beschaffenheit des Sortiments (u. a. Transportfdhigkeit) und der geringen Magnet-
funktion wird dieses Sortiment weiterhin als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Kompatibilitit mit der Regionalen Liste des REHK

Die Liiner Sortimentsliste 2020 ist mit der Sortimentsliste gemdB Regionalem Einzel-
handelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet kompatibel. Fiir bestimmte Sortimente
sieht das REHK grundsatzlich eine Einstufung als zentrenrelevant jedoch mit raumlicher
Differenzierung vor. Dies sind Heimtextilien (Teppicherzeugnisse); Zoologische Artikel
und lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter), Heimtierfutter, Hygieneartikel fiir
Heim- und Kleintiere; Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr; Campingartikel (Zelte u.
Zubehor), Reitsportartikel, Anglerartikel.

Wihrend fir die Sortimente Fahrrdder, Fahrradteile und -zubehor, Heimtextilien, Gar-
dinen, Dekostoffe und Kinderwagen die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment in
der Liiner Sortimentsliste weiter fortgefiihrt bzw. erganzt wurde, wurden die Gibrigen
Sortimente: Zoologische Artikel und lebende Tiere; Campingartikel (Zelte u. Zubehér),
Heimtextilien (Teppicherzeugnisse) und Reitsportartikel, Anglerartikel, Jagdartikel, Waf-
fen und Zubehor, SportgrofRRgerdte, Boote und Zubehdr sowie Erotikartikel als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Eine Differenzierung der Warengruppe zoologische Artikel und lebende Tiere mit dem
Teilsortiment Heimtierfutter, Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere wurde nicht auf-
genommen.

Betriebstypische Sortimentslisten

Es zeigt sich sowohl in der Ansiedlungspraxis als auch in der Definition &rtlicher Sorti-
mentslisten eine Tendenz zur Ausdifferenzierung von Warengruppen und unterschied-
licher Einstufung von Teilsortimenten. Das mag aufgrund der Beschaffenheit der Sorti-
mente in den Warengruppen Sportartikel oder Wohneinrichtungsartikel z. T. nachvoll-
ziehbar sein, fihrt aber letztendlich auch dazu, die Gruppe der zentrenrelevanten Sor-
timente zu verkleinern. Dies wiederum ist mit dem Ziel des Zentrenschutzes nicht ver-
einbar.
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Gerade die grol¥flichigen Anbieter an dezentralen Standorten, wie Bau- und Garten-
maérkte oder Mobelmarkte, sehen sich vielerorts einem besonderen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt und streben an, durch ein erweitertes Angebot, welches nicht mehr im sach-
lichen Zusammenhang mit dem Kernsortiment steht, Kunden anzulocken. Beispiele da-
fiir sind Angebote wie Fahrrader im Baumarkt oder Unterhaltungselektronik im Mobel-
haus.

Daher wurden im Rahmen der 2. Fortschreibung des REHK (2013) fiir die Betriebsty-
pen Bau-, Garten- und Mobelmarkte i. S. d. REHK zulédssige und unzuldssige Kern- und
Randsortimente definiert, welche bei entsprechenden Vorhaben auch in der Stadt Lii-
nen zu beachten sind. (vgl. dazu Kapitel 6.2.1, REHK 2013 sowie Anhang 2-4, Sorti-
mentsabgrenzungen Baumarkt, Gartenmarkt, Moébelmarkt).
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10 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung

Die Steuerungsgrundsatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenent-
wicklung in Linen prézisieren und ergénzen das Leitbild und die libergeordneten Ziele
zur Einzelhandelsentwicklung in Linen. Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur
Wirkung der Grundsatze sind voranzustellen:

Die Grundsdtze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen ge-
meinschaftlich getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Willensbil-
dung und Entscheidungsfindung wieder.

Fir die rechtliche Zulédssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die baupla-
nungsrechtliche Situation maBgebend.

Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Veranderungen
und Verlagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Be-
stand — von den formulierten Regeln unberiihrt. Sie genieBen Bestandsschutz.

Differenziert nach Steuerungsregeln flir zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten
und den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wurden Grundsatze zur Einzelhandels-
steuerung entwickelt.

10.1 Herleitung einer ,,Bagatelligrenze”

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005 besteht eine
belastbare Definition der GroBflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsflaiche und dazu, welche
Flachen zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass vie-
le Einzelhandelsvorhaben, allen voran die Lebensmittelmarkte, allein aus betrieblichen
Griinden diese Hurde Uberspringen (missen) und somit unter die Regelvermutung von
§ 11 (3) BauNVO fallen.

Die eindeutige Definition der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der ei-
nen Seite im Sinne der taglichen Anwender begriiRenswert, jedoch auf der anderen
Seite aufgrund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwen-
dung bzw. Interpretation, beklagenswert. Denn diese nunmehr fixe Verkaufsflachen-
groBenordnung suggeriert, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf
zentrale Versorgungsbereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandels-
vorhaben an Standorten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bei Uberschrei-
ten der Schwelle zur GroBflachigkeit von 800 m? ernsthaft in Erwdgung gezogen wer-
den (kénnen). Dabei kénnen auch Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache (au-
Rerhalb zentraler Lagen) durchaus schnell sehr hohe relative Verkaufsflaichenanteile im
Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot in den umliegenden zent-
ralen Versorgungsbereichen erreichen, so dass in so einer Konstellation bereits negative
stadtebauliche Folgewirkungen eintreten kdnnen. Somit kann fiir die meisten Ge-
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meinden in Deutschland, so auch die Stadt Liinen, ein Steuerungserfordernis pro-
klamiert werden, das unterhalb von 800 m? Verkaufsfliche angesiedelt ist.

Eine mogliche Konsequenz flir die Stadt Liinen ware ein kompletter Ausschluss des
zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebieten aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten sowie Son-
dergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch
einfach umsetzbar, so schwer — auch und insbesondere im Hinblick auf die politische
Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir
Mischgebiete dar. Denn auch Mittelstddte wie Liinen weisen z. T. traditionell gewach-
sene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in hohem MaBe durch
kleinflachige, inhabergeflihrte Fachgeschéfte gepragt sind. Diese zu erhalten oder auch
weiter zu entwickeln bzw. fiir sie jedoch zumindest keine existenzgefdhrdenden Rah-
menvorgaben zu formulieren, ist in Liinen wie auch den meisten Gemeinden — unab-
hédngig von der GroRenordnung — breiter politischer Konsens und damit zwangslaufig
auch stadtebauliche Zielvorstellung.

Im Sinne des Masterplans Einzelhandel wird daher eine Bagatellgrenze (als Verkaufsfla-
chenobergrenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsfliche von 150 m? je Betrieb
definiert, fir die angenommen werden kann, dass von ihnen keine negativen Auswir-
kungen weder auf die Liiner zentralen Versorgungsbereiche noch die verbraucherna-
hen Versorgungsstrukturen ausgeldst werden. Dies darf auch dann nicht geschehen,
wenn sie in gehdufter Form oder als Agglomerationen auftreten. Betriebe, die unter
diese Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit nicht der Regelungssystematik des Mas-
terplans Einzelhandel. Grundvoraussetzung ist allerdings, dass es sich bei den Standor-
ten um stadtebaulich integrierte Standorte handelt. Es wird dabei ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass mit der Bagatellgrenze kein Anlagentyp i.S.d. Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) definiert wird und somit auch nicht in textliche Festsetzungen eines
Bebauungsplans iibernommen werden darf.

Bei kleinflachigen Betrieben nehmen Tankstellenshops® eine besondere Rolle ein, im
Sinne des Masterplans Einzelhandel kdnnen sie angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsflache flir Waren dem Tankstellenbetrieb raumlich zugeordnet ist
und

die GroBe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhéltnis zur
GroBe der Tankstelle steht.

63 Zum Zeitpunkt der Erhebung (2019) gibt es 15 Tankstellenshops in Liinen.
Der grofRte Tankstellenshop umfasst rund 110 m2 Verkaufsflache, der kleinste rund 30 m2 Verkaufsfla-
che. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei rund 60 m2 Verkaufsflache.
Ein oberer Schwellenwert fir Tankstellenshops kdnnte danach bei rund 100 m2 Verkaufsfldache liegen.
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10.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsna-
hen Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktions-
féhigen Zentren sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
der Liner Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel (2017) diirfen
Standorte des groBflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine
Siedlungsbereiche ausgewiesenen Bereich dargestellt und festgesetzt werden. GemaR
Ziel 6.5-2 werden Standorte des grof¥flichigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausschlielich den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaBigen An-
bindung fir die Versorgung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erflllen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemafR Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimen-
te (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener bauli-
cher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild,
nicht moglich ist und
die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.
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Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Gesundheits- und Korperpflegeartikel in der o0.g. Anlage 1 als zentrenrelevant und
gleichzeitig nahversorgungsrelevant eingestuft sind. Dariiber hinaus kommt besonders
dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist, die Ansiedlung ei-
ner wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdachtigt werden
(Ziel 6.5-2 LEP NRW).

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

1.1 Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
im Sinne der Liiner Sortimentsliste sollen regelméaBig in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) liegen.

1.2 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment kénnen aus-
nahmsweise auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ermoglicht werden,
wenn

der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist und
das Vorhaben der Nahversorgung dient.

Diese Ausnahmeregelung gilt nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / GI-Gebieten.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungs-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flaichendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl
grofflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zu-
kiinftig in den zentralen Versorgungsbereich liegen.

Ausnahmen von Grundsatz 1:

Die nachfolgenden Ausnahmen kdnnen im Sinne einer flichendeckenden Nahversor-
gung im Einzelfall méglich sein. Sie diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im
Stadtgebiet jedoch nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewiinschte Entwicklungen beein-
trachtigen.

In stadtebaulich integrierten Lagen® auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
konnen klein- und groBflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten (Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel) gemél Ausnahme vom Grund-
satz 1 sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich
geschlossen werden kann. Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversor-
gungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Aus-

6 Zur Definition siehe Tabelle 2 in Kapitel 3.1.
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wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im
Sinne des Masterplans Einzelhandel (vgl. Kapitel 6) ausgehen. Diese Ausnahme gilt
ausschlieBlich fiir Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel und nicht fiir sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente, insbesondere
Drogerie- und Korperpflegeartikel (siehe dazu Exkurs: Drogeriemarkt-Standorte in der
Stadt Linen, Seite 145). Im Einzelfall ist — initiiert durch die Stadt Linen —im Rahmen
einer stddtebaulichen Vertrdglichkeitsstudie i. S. v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen,
dass negative stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie
die wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

RegelmédRig kann in der Stadt Llnen eine Zentrenvertraglichkeit unterstellt werden,
wenn Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in stadte-
baulich integrierten Lagen eine GroBenordnung von 150 m2 Verkaufsflache nicht tiber-
schreiten und der ergdnzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Laden dienen (Bagatellgrenze, siehe dazu Kapitel 10.1). Fir
darlber hinausgehende Dimensionierungen bietet die Gegeniiberstellung von proji-
ziertem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vor-
habens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zum schiitzenswerten zent-
ralen Versorgungsbereich eine Moglichkeit zur Operationalisierung der genannten
Kriterien.

Von einem stddtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stddtebaulich bzw. wohnsiedlungsrdumlich integrierten Stand-
ort auBerhalb des Naheinzugsbereichs (MaBstab 600-m-Isodistanz) des zentra-
len Versorgungsbereiches in einem bislang rdumlich unterversorgten Bereich
handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet® eine Quote von 35 % bis zu 50 % (Orientierungswert) der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolke-
rung nicht Gberschreitet.

Um diese Bedingung zu erfillen, misste flir moderne Lebensmittelmarkte in einer Gro-
Renordnung ab rd. 1.000 m2 Verkaufsflache ein Bevélkerungspotenzial von mindestens
rund 5.000 Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich (bzw. funktionalen Versor-
gungsgebiet) vorhanden sein®. Bei Nicht-Erfiillung dieser Bedingung wire ein entspre-
chender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnum-
feldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und

% Das funktionale Versorgungsgebiet beschreibt den raumlich abgrenzbaren Bereich, der durch das

Vorhaben im Sinne der Nahversorgung versorgt werden soll. Das impliziert, dass der Standort von ei-
nem wesentlichen Teil der Einwohner fuBlaufig oder mit dem Fahrrad erreicht werden kann. Es kann
sich dabei um einen kompakten Siedlungsbereich / Stadtteil handeln. Ggf. sind angrenzende, diinn be-
siedelte Bereiche mit einzubeziehen. Auch kann das funktionale Versorgungsgebiet einen abgrenzbaren
Teilbereich eines gréBeren, zusammenhdngenden Siedlungsbereiches darstellen.

% Bei einer Flichenproduktivitit von rund 5.000 Euro / m? und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfla-

che von ca. 80 %.
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die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielset-
zungen somit entgegenstande.

Die Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbege-
bieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fiir gewerbliche Nut-
zungen vorzuhalten.

Zur Ausnahmeregelung fiir den Annexhandel (Handwerkerprivileg) oder Werksver-
kauf siehe Kapitel 10.5.

Exkurs: Drogeriemarkt-Standorte in der Stadt Liinen

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogerie-
markte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund
10.250 auf 3.855 Mérkte und damit um mehr als 60 %% . Damit einher ging eine deutliche
Ausdiinnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im landlichen
Raum zu Versorgungsliicken fiihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre
2017 auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um rund 13 %. Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr
gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig angestiegen, wobei die Anzahl der Betriebe
aus dem Jahre 2011 lingst nicht erreicht wird. Im Jahre 20175 sind es 4.475 Mdrkte. Das ent-
spricht einem Anteil von 43 % gegendiber 2011. Dabei ist festzuhalten, dass besonders die
Wettbewerber dm-drogerie markt und Rossmann deutliche Entwicklungen erfahren haben. Die
. neuen” Mdrkte unterscheiden sich sowohl in den VerkaufstldchengréfSen (500 - 800 m?) deut-
lich von Schlecker-Mérkten (150-250 m?3), als auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild (brei-
teres Angebot, niedrige Regale, breitere Gdnge, Lichtdesign etc.). Die Unternehmen wéhlen fiir
die Ansfedlung von Drogeriemdrkte vor allem Standorte mit hoher Kundenfrequenz, guter Ver-
kehrsanbindung (guten Parkmdglichkeiten, Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr) und
entsprechend hohen Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit geringen Ladenmieten in
Randlagen oder Vorstddten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel der Expansion:

innerstddtische 1A und 1B-Lagen

Einkaufszentren

Fachmarkizentren

Nahversorgungs- und Stadltteilzentren

Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmdarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stddti-
schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen auBBerhalb der
Zentren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsrdumlich integrierte Standorte als auch
um nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstralSen oder in Gewerbegebieten bzw. an
Fachmarktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsfldche entwickeln moderne
Drogeriemadrkte aulSerhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich diber den
Nahbereich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt.
Dabei findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m? und damit der Grol3flichigkeit
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liegen, hdufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansfed-
lungsbegehren statt.

Situation in der Stadt Liinen

In der Stadt Linen gibt die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel Anlass zur Diskussion
dieser Thematik und der kiinftigen Steuerungsstrategie im Rahmen der Stadtentwicklung. Das
Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt Liinen, wie auch in vielen anderen Stédten, vor al-
lem in Fachmdérkten (Drogeriemdrkten), Fachgeschéften (Parfiimerien) sowie als typisches Rand-
sortimenten in Lebensmittelmérkten (SB-Warenhaus, Lebensmittelsupermarkt, Lebensmitteldis-
counter) angeboten. Drogeriemdrkte und Parfiimerien finden sich in Linen mit Ausnahme eines
Drogeriemarktes im Viktoria-Center in zentralen Versorgungsbereichen. Es gibt drei Drogerie-
madrkte (3x dm-drogerie markt, 1x Miiller, 2x Rossmann) und zwei Parfiimerien (Pieper), in de-
nen Drogeriewaren sowie Parfiimerieartikel im Kernsortiment angeboten werden. Dariiber hin-
aus wird das Angebot insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen in weiteren Ge-
schdften als Randsortiment in entsprechend geringerer Breite und Tiefe vorgehalten. Beim
Fachmarkt Mdiller handelt es sich um keinen reinen Drogeriemarkt, er bietet zu einem groBBen
Teil auch andere Sortimente (z. B. Spielwaren oder Elektronik / Multimedia) an. Die beiden (ib-
rigen Drogeriemarkt-Betreiber weisen Verkaufstfidchen von rund 600 und 800 m? auf und liegen
damit im Rahmen heutiger MarktzutrittsgrofSen (s.0.).

Zur absatzwirtschaftlichen Tragfdhigkeit von Drogeriewaren in der Stadt Linen ist folgendes
festzuhalten:

In Liinen leben rund 88.400 Einwohner. Diese verfigen iiber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik (ohne pharmazeutische, me-
dizinische Artikel) von 240 Furo / Kopf?® bzw. 20,6 Mio. Euro insgesamt. Legt man dlie Fldchen-
produktivititen der Marktfihrer zugrunde (2017: dm-drogerie markt 6.720 Euro / m? Verkaufs-
fldche; Rossmann 5.390 Euro / m? Verkaufsfliche®®) und geht davon aus, dass die Umsétze von
Drogeriewaren zu rund 42 % von Drogerien selbst getdtigt werden’, ergibt sich (bei rechneri-
scher 100 % Abschdpfung der lokalen Kaufkraft) ein Potenzial fiir etwa drei bis vier Drogerie-
markte mit Betriebsgréen von 500 bis 800 m? Verkaufsfldche.

Das zeigt, dass Liinen aus rein quantitativer Sicht gut ausgestattet ist. Handlungsdruck kann
aufgrund einzelbetrieblicher Anspriiche entstehen.

Einordnung vor dem Hintergrund der landesplanerischen und kommunalen Ziele und
Grundsdtze

Die landesplanerischen und regionalplanerischen Zielsetzungen’” sind fiir Einzelstandorte von
Drogeriemdrkten in einer Gréfenordnung von 500 bis 800 m? Verkaufsfldche nicht einschldgig
(da sie nicht grof3fldchig sind). Ansiedlungen von Drogeriemdrkten (auch nicht groB8flidchigen)
an Standorte in Gemeinschaft mit anderen (Magnet-) Betrieben (z. B. Lebensmittelmdrkten,

®® IFH Retail Consultants, Kéln, 2018
% Hahn Gruppe: Retail Real Estate Report Germany 2019/2019
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"1 Ministerium des Innern und fiir Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm (LEP IV RP), ver-

bindlich durch Rechtsordnung vom 14. Oktober 2008, Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und
Dienstleistung (groRflachiger Einzelhandel), S. 96ff
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Fachmarkizentren) sind (iblicherweise als Einzelhandelsagglomerationen i. S. v. Ziel 8, LEP NRW
einzustufen. Von diesen diirfen im Sinne der Landesplanung keine negativen stéidtebaulichen
Auswirkungen ausgehen. Einer Verfestigung der Agglomeration soll entgegen gewirkt werden.
Dies impliziert insbesondere bei bestehenden, dezentralen Einzelhandelsagglomeration mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten einen Ausschluss von Neuansiedlungen, auch
von nicht gro8fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Im Umkehrschluss sind Drogeriemérkte in die zentralen Versorgungsbereich zu
lenken.

/m Sinne des Masterplans Einzelhandel bzw. der Liiner Sortimentsliste stellt das Sortiment Dro-
geriewaren ein zentrenrelevantes und gleichzeitig nahversorgungsrelevantes Sortiment dar. Bef
der Bewertung eines Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Verdnderungsvorhabens mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment ist der Grundsatz 1 heranzuziehen. Danach sollen entsprechen-
de grolSfldchige wie auch nicht grolSflichige Einzelhandelsbetriebe in zentralen Versorgungsbe-
reichen liegen. Ausnahmsweise dlirfen Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
aulSerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angesiedelt werden, wenn sie der Nahversor-
gung dienen. Dabel bedarf es mit Blick auf die geplante Umsatzerwartung der Marktfihrer (dm-
drogerie markt und Rossmann) iiberschldgig einer Mantelbevdlkerung von mindestens 15.000
Einwohnern im Nahbereich (600 m-Radius) bzw. im funktionalen Versorgungsgebiet eines
Standortes, wenn die Nahversorgungsfunktion erfiillt werden soll. Unter Berdlicksichtigung der
Siedlungsstrukturen bzw. der Siedlungsdichte in Linen ist fiir keinen Standort aulSerhalb des
Hauptzentrums sowie der Stadltteilzentren ein entsprechend ausreichendes Einwohnerpotenzial
nachweisbar. Somit stellen sich im Sinne des Masterplans Einzelhandel ausschiieBSlich die zentra-
len Versorgungsbereiche als Standorte fiir Drogeriemdrkte dar.

10.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung des Liner Hauptzentrums (Innenstadt) als bedeutendster Einzelhandelsstand-
ort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funktionsvielfalt
und der Identifikationsmoglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der Versorgungs-
funktion der Stadtteil- und Nahversorgungszentren.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel (2017) diirfen
Standorte des grofflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine
Siedlungsbereiche ausgewiesenen Bereich dargestellt und festgesetzt werden. GemaR
Ziel 6.5-2 werden Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausschlieRlich den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.
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Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaBigen An-
bindung fiir die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt
werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 des LEP NRW und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimen-
te (ortstypische Sortimentsliste).

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten (ohne Nahversorgungsfunktion)

2.1 Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente
im Sinne der Llner Sortimentsliste, sollen im Hauptzentrum Innenstadt oder in den
Stadtteilzentren Brambauer oder Liinen-Siid liegen.

2.2 Standorte fir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen
Versorgungsbereichen (Innenstadt, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren) liegen.

2.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment durfen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten angesiedelt werden.

Erlauterung

Um die Zukunftsfahigkeit des Hauptzentrums Innenstadt sowie der Stadtteilzentren
(Brambauer und Linen-Siid) zu gewahrleisten und so das Zentrengeflige innerhalb der
Stadt Liinen attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. GroRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Verkaufsflache sol-
len demnach zukiinftig nur noch im Hauptgeschaftsbereich des Liiner Hauptzentrums
und den Stadtteilzentren zuldssig sein, um dieses in seiner Versorgungsbedeutung zu
sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbe-
werb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktio-
nalen Zuordnung zu gewahrleisten und das hierarchische Zentrengeflige innerhalb der
Stadt Liinen attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten in den Nahversorgungszentren bis zur Schwelle der
GroBflachigkeit zu ermdglichen.
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Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten an stadtebaulich integrierten Standorten ausnahms-
weise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzu-
nehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb der
Schwelle der GroBflachigkeit (> 800 m2) agierenden Ladenlokalen aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche zur ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittel-
baren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden zur Deckung des Grundbedarfs bei mit-
tel- und teilweise auch langfristig nachgefragten Giitern dienen. Dies gilt fur alle zen-
trenrelevanten Sortimenten i.S.d. , Liner Sortimentsliste” und somit auch fir die Leit-
branchen der zentralen Versorgungsbereiche. Mit Blick insbesondere auf die Be-
triebsgroRenstruktur in den Liner Zentren dirften nur dann keine negativen Auswir-
kungen anzunehmen sein, wenn ein Einzelhandelsbetrieb eine Verkaufsfliche von

150 m? nicht tberschreitet. (Bagatellgrenze).

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhéngig von der GréBenord-
nung generell auszuschliefen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte
~Handwerkerprivileg" bzw. der sogenannte ,, Fabrikverkauf”, der in Verbindung mit
Produktions- bzw. Vertriebsstandorten, insbesondere im Bereich der Textilindustrie, ei-
ne pragende Rolle in der Liner Einzelhandelslandschaft einnimmt.

10.4 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten

’ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Siche-
rung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Innenstadt), Stadt-
teilzentren und Nahversorgungszentren sowie den Sonderstandorten zur Sicherung und
zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

8 8§
Landesgesetzgebung:

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten diirfen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW)
und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner
der Stadt Liinen in den geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreitet
(Grundsatz 6.5-4 LEP NRW) und
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der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtver-
kaufsflache liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m?2
umfasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3:  Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten

3.1 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kénnen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht in die gewachsenen Zen-
tren integriert werden. Sie sollen daher an ausgewiesenen Fachmarktstandorten
angesiedelt werden. Die Fachmarktagglomeration KupferstraBe dient als Vor-
rangstandort fiir die Ansiedlung solcher Betriebe.

3.2 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
im Sinne der Llner Sortimentsliste kdnnen auch auf Flachen innerhalb der ausge-
wiesenen Zentren gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung beitragen, der
Funktionsstufe des jeweiligen Zentrums entsprechen und stadtebaulich, verkehrlich
und funktional vertraglich eingeordnet werden kénnen.

3.3 Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten muss ein funktionaler Zusam-
menhang bestehen. Die Zentrenvertrdglichkeit des Randsortiments ist zu priifen.
Bei Bedarf sind die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so
zu begrenzen, dass schddliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich nicht zu erwarten sind. Dies ist in Abhadngigkeit von der Art und dem Umfang
der geplanten bzw. betriebs-typischen Randsortimente und der Einzelhandelsstruk-
tur im zentralen Versorgungsbereich im Einzelfall zu Gberprifen.

3.4 Zentrenrelevante Randsortimente von groRflichigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind gemaR der Ziele und Grundsétze des
LEP NRW bzw. des REHK OR zu begrenzen.

Erlauterung

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen wer-
den. Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsent-
wicklung fiir die Stadt Linen sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter
Sortimente (groR- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelma-
Rig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrele-
vanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fir die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsorti-
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menten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein
volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen
etabliert hat (bei M&beln z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten
Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann,
wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein”.
Eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsfliche groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe entspricht der landesplanerischen Zielsetzung (vgl. dazu Ziel 6.5-6 LEP
NRW). Diese wird durch den Grundsatz 6.5-6 LEP NRW durch eine Verkaufsflachen-
obergrenze von maximal 2.500 m?2 ergdnzt. Unabhangig von der GroRe der fir zen-
trenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei sichergestellt
werden, dass

diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D. h., dass (im Bebau-
ungsplan) weiterhin angegeben sein sollte, wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sorti-
ment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung
nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme ei-
nem Einkaufszentrum gleich.

Auch fir kleinflichige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsfliche mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment gilt, dass ein mégliches zentrenrelevantes Randsortiment dem Kern-
sortiment deutlich untergeordnet sein muss”. Eine Massierung entsprechender Ansied-
lungen des kleinflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels ist auch bei einer ge-
nerellen Zuldssigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Realitdt nicht zu erwarten.
Aufgrund der anteilig wie absolut geringen GréRenordnung der zentrenrelevanten
Randsortimente in solchen Betrieben wie auch des typischerweise qualitativ eher nied-
rigen Niveaus kann flr die Stadt Liinen ausgeschlossen werden, dass diese — auch in
summarischer Betrachtung — ein erhebliches Gewicht erlangen und den Zielen des Mas-
terplans Einzelhandel Liinen zuwiderlaufen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des REHK OR (inkl. Betriebstypische Sortimentslis-
ten) zu beachten, diese sehen folgende betriebstypenspezifischen Schwellenwerte
vor:

Baumarkte und Gartencenter (bzw. Bau- und Gartenmarkte)

Die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimen-
te flir den jeweiligen Betriebstyp.

72 Vgl. dazu Erlduterung Ziel 6.5-5 LEP NRW: , Zur Auslegung des Begriffs der "Randsortimente" kann auf

die zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zuriickgegriffen werden. Danach haben Randsortimen-
te lediglich ergédnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsange-
bote miissen dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein ("keine ins
Gewicht fallende Bedeutung"); Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an
der Gesamtverkaufsfliche sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes (vgl. u.a. OVG NRW, Urt.
v. 22.06.1998, 7a D 108/96.NE = BauR 1998, 1198; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 24.08.2000, 1 C
11457/99 = BauR 2011, 221; Thiiringer OVG, Urt. v. 21.08.2001, 1 KO 1240/97 = juris; OVG
NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR 2000, 1021). Ist dies nicht der Fall, stellen sie ein we-
sentliches Standbein des Einzelhandelsbetriebes und damit kein "Rand"sortiment mehr dar (OVG NRW,
Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 = BauR 2000, 1021).

3 Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflichenanteil von 10 % nicht wesentlich

Uberschritten wird.
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Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
1.500 m2 Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments darf 800 m2 nicht iber-
schreiten.

Ausnahmsweise moglich ist ein Back-Shop als Gastronomiebetrieb mit unter-
geordneter Verkaufsflache.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht
zugeordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht (iber-
schreiten. Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsorti-
ments zu behandeln.

Mébelmarkte und Einrichtungshauser

Die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimen-
te flir den jeweiligen Betriebstyp.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
2.500 m? Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen zentrenrelevanten Randsortiments darf
800 m?2 nicht tberschreiten.

Ausnahmsweise moglich ist ein Back-Shop als Gastronomiebetrieb mit unter-
geordneter Verkaufsflache.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht
zugeordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht (iber-
schreiten. Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsorti-
ments zu behandeln.

Fachmarkte mit nicht-zentrenrelvanten Kernsortimenten

Das Kernsortiment ist nicht-zentrenrelevant gemal der kommunalen Sorti-
mentsliste der Ansiedlungskommune (vorausgesetzt es besteht eine Kompati-
bilitdt mit der , regionalen” Sortimentsliste).

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betragt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsfliche des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
1.500 m2 Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments darf 800 m2 nicht tiber-
schreiten.

Fur alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht
zugeordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m?2 nicht Gber-
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schreiten. Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsorti-
ments zu behandeln.

10.5 Sonstige Steuerungsregeln

Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fiir sich nicht groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der Gesamtheit
zentrenschddliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen, ist zu ver-
meiden.

Erlauterung

Fir den Begriff Einzelhandelsagglomeration gibt es keine Legaldefiniton. Wahrend man
in der Praxis hdufig davon ausgeht, dass mit der Formulierung , Einzelhandelsagglome-
rationen sind Ansammlungen mehrerer, selbstindiger Einzelhandelsbetriebe, die in en-
ger Nachbarschaft zueinander liegen” mehr als zwei Einzelhandelsbetriebe gemeint
sind, fihrt eine Rechtsprechung des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes aus, dass be-
reits zwei Einzelhandelsbetriebe eine Einzelhandelsagglomeration bilden kdnnen (vgl.
dazu Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichtshof, 15. Senat vom 28.02.2017, AZ 15
N 15.2042). Dem Masterplans Einzelhandel wird folgende Definition zu Grunde gelegt:

Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen von mehr als zwei, selbststandigen
Einzelhandelsbetrieben’® (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche), die in enger
Nachbarschaft zueinander liegen und die jeweils fiir sich betrachtet auch unter der
Schwelle der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben kon-
nen, aber in ihrer Gesamtheit / rdumlichen Konzentration Auswirkungen wie bei Vor-
haben i.S.v. § 11 (3) BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Ver-
sorgungsstruktur haben kénnen. (vgl. dazu auch REHK fiir das &stliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche, 2019 / 2020).

In eine Einzelhandelsagglomeration sind Einzelhandelsbetriebe einzubeziehen, die

stadtebaulich, funktional bzw. aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen gelten,
somit

eine wechselseitige Ergdnzung der Sortimente und / oder

sonstige Synergieeffekte (etwa gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahr-
ten oder Stellplatzen) erkennen lassen.

Im Einzelfall ist bei der Bewertung eines Vorhabenstandortes auRerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche immer auch das Umfeld in die Betrachtungen mit einzubeziehen und

’* Die Bezeichnung Einzelhandelsbetrieb bezieht sich hier auf einen Hauptbetrieb.
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zu prifen, ob eine Einzelhandelsagglomeration vorliegt. Dabei ist es irrelevant, ob die
einzelnen Einzelhandelseinrichtungen gleichzeitig oder nacheinander entstanden sind
(oder entstehen sollen).

Grundsatz 5: Annexhandel / Werksverkauf

Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen angesiedelt werden,
wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet und

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den
angebotenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und

die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes eine Obergrenze von 400 m? nicht
uberschreitet.

Grundsatz 6: Kioske, Backshops

Kioske, Backshops und dhnliche kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe kénnen angesiedelt
werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. In Gewerbegebieten sind Convenience-
Stores und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen méglich.”

Grundsatz 7: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsédnderungen

7.1 RechtmaBig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige
Erweiterungen und Nutzungsanderungen (auch Anderungen der zuldssigen Sorti-
mente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den
Bestandsschutz erfasst werden, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie
Neuansiedlungen.

7.2 Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischen-
zeitlich die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu er-
wartenden Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) gedndert haben.

> Ableitbare GroBenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Be-

schaftigten (gerundete Werte)

bei 500 Beschéftigten max. 50 m2 VKF
bei 1.000 Beschaftigten max. 100 m2 VKF
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Erlauterung

Die Frage des Bestandsschutzes fiihrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer
wieder zu Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich Konflikte, wenn
der baugenehmigte und der ausgelibte Bestand nicht bereinstimmen bzw. das beab-
sichtigte Vorhaben mit dem baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist. Im Sinne
des Masterplans Einzelhandel gilt grundsétzlich:

Flr bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw.
GroéBenordnung gemal diesen Regelungen an einem Standort zukinftig nicht mehr zu-
ldssig waren, gilt mindestens der ,, passive” Bestandsschutz. Dieser bezieht sich auf
den baugenehmigten Bestand und die genehmigte Funktion’®. Er erfasst grund-
satzlich nicht Bestands- und Funktionsdnderungen und erlischt bei Zerstérung oder
erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung?”.

Verlagerungen und Verdnderung der Nutzung (VergrélRerung oder Verkleinerung der
Verkaufsflache, Verdnderung der Sortimentsstruktur) von entsprechenden Einzelhan-
delsbetrieben, welche aus Betreibersicht im Allgemeinen im Sinne einer Standortsiche-
rung beantragt werden, sind auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Planung)’®
nach den Priifkriterien zu priifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes
Augenmerk auf Altstandorte gerichtet werden. Diese sind zur Vermeidung negativer
stadtebaulicher Auswirkungen zentrenvertrdglich — auch mit der Option einer nicht ein-
zelhandelsbezogenen Nutzung — zu liberplanen.

Die spezifische und oftmals auch komplizierte bauplanungsrechtliche und bauord-
nungsrechtliche Sachlage, kann die Anwendung der Priifkriterien einschranken und
macht Entscheidungen und Abwéagungen vor dem Hintergrund der Ziele des Master-
plans Einzelhandel unabdingbar.

10.6 Priifschema zur ersten Bewertung von zukiinftigen Einzelhan-
delsansiedlungs-, Erweiterungs- und / oder Verlagerungsvorha-
ben im Sinne der Ziele und Grundsiatze des Einzelhandelskonzep-
tes

Um zukiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurtei-
lung als auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglichen, wird

7 Erliuternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemaB Bau-
genehmigung) und nicht um den bauplanungsrechtlich zuldssigen Bestand (geméaR Bebauungsplan)
handelt!

7" vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die

kommunale Planung, Miinster, Rn. 390.

78 Die héchstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom

29.11.2005 - 4 B 72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebes, die kein selbststdndiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung
einer baulichen Anlage darstellt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Ge-
stalt gepriift werden muss. Somit ist hierbei nicht allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzu-
stellen, sondern auch der Bestand entsprechend zu bewerten bzw. einzubeziehen.
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ein Priifschema empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im
Hinblick auf ihre Kompatibilitdit mit dem Masterplan Einzelhandel und der dort formu-
lierten Zentrenhierarchie sowie den vorgeschlagenen Zielen und Grundsédtzen ermog-
licht. Den dargestellten lbergeordneten Zielen und Grundsatzen folgend, sollen An-
siedlungen von zentrenrelevantem Einzelhandel grundséatzlich nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen realisiert werden (Ausnahmen siehe Grundsétze). Neue
Einzelhandelsvorhaben sind daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Zentrengeflige
in Linen zu hinterfragen.

Grundsétzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung
ermoglichen soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche
Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.
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Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

Tabelle 14:

Ansiedlungsempfehlungen’ nach Lage und GroRe (Priifschema)

Hauptzentrum, Stadtteilzentrum ja ja ja ja
Nahversorgungszentren ja nein ja ja
aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche Nachweis der Nahver- /% el
: : . der zentrenrelevanten | .

(WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MK-Gebiete nein nein sorgungsrelevanz und dsorti ¢ |nein

m. BauNVO) Zentrenvertrédglichkeit Randsortimente au
gem. max. 10 % der VKF
Standort Kupferstrale / sonstige Fachmarkt- nein nein nein ja, bei Begrenzung der zentrenrelevanten
standorte Randsortimente auf max. 10 % der VKF?
Sonstige solitdre Standorte grds. zuldssig; Einzelfallpriifung erforder-
WR-, GE-, Gl-, SO- (0. EZH) Gebiete gem. , ; : lich, Begrenzung der zentrenrelevanten

icht ei - - nein nein nein Randsortimente

BauNVO nicht eindeutige Gebietsstruktur
(§ 34.1 BauGB), Priifung!

1

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit und der Abwégung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie
der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum, Stadtteilzentren, Nah-
versorgungszentren) sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielset-
zungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche ggf. weiter beschrankt sein kann / sollte.

VKF = Verkaufsfliche, EH-Betrieb = Einzelhandelsbetrieb
Quelle: eigene Darstellung
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10.7 Expertenteam Einzelhandel

Der Masterplan Einzelhandel dient der Stadt Liinen als Rahmen und Leitlinie fir die
weitere Entwicklung des Einzelhandels. Die im Masterplan Einzelhandel festgelegten
Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der
Nahversorgung und Sonderstandorte mit groflachigem Einzelhandel bilden die Richt-
schnur fir Empfehlungen des Expertenteams Einzelhandel; die Umsetzung erfolgt
durch die kommunale Bauleitplanung und durch Beschllisse des Rates der Stadt Liinen
unter Beachtung der Regeln des Masterplans Einzelhandel.

Das Expertenteam Einzelhandel besteht aus Vertretern folgender Institutionen:
* Industrie- und Handelskammer zu Dortmund
» Handelsverband Westfalen-Mdinsterland e.V.
= Bezirksregierung Arnsberg
= RVR
=  Gewerkschaft (ver.di)
»  Wirtschaftsférderungszentrum Liinen GmbH
= Stadt Liinen, Abteilung Stadtplanung / Referat flir Stadtentwicklung

Das Expertenteam Einzelhandel hat die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel
2019 intensiv begleitet und hierbei insbesondere an der Festlegung der Steuerungs-
grundsatze konstruktiv mitgewirkt.

Zur Bewertung und Einordnung von Einzelhandelsvorhaben im Liiner Stadtgebiet tritt
das Expertenteam Einzelhandel nach Bedarf zusammen. Er berdt Einzelhandelsvorha-
ben, d. h. Ansiedlungen, Nutzungsdnderungen und Erweiterungen in Liinen und for-
muliert nach den Vorgaben des Masterplans Empfehlungen zu den Vorhaben an die
Liiner Planungsverwaltung sowie die politischen Gremien der Stadt Liinen.

Die umfassende Einbindung der relevanten Akteure bei der Liiner Einzelhandelssteue-
rung erhdht die Akzeptanz und die der Empfehlungen des Expertenteams Einzelhandel
und gewdhrleistet deren inhaltliche Kongruenz mit den Aussagen des Masterplans.
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11 Baurechtsanalyse

Die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung besitzt
klare rechtliche Grundlagen und Zielvorgaben, die sowohl auf Bundes- als auch auf
Landesebene gesetzlich manifestiert sind. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt
dabei ein stddtebauliches Konzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB dar, das als
Grundlage fir sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Be-
urteilung und Abwagung von insbesondere groBfldchigen Einzelhandelsvorhaben her-
anzuziehen ist. Eine rechtliche Verbindlichkeit der stadtebaulichen Zielsetzung ist
durch eine Umsetzung im Rahmen der Aufstellung / Anderung von Bauleitplinen,
insbesondere Bebauungspldnen, zu erlangen.

. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte” sollen einerseits als sonstige stidtebauliche
Entwicklungskonzepte i. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB dienen und damit als bedeutsame
Abwdégungsgrundlage bei der Aufstellung von Bauleitplanen Berlicksichtigung finden.
Andererseits sollen sie im Vorfeld von entsprechenden Planvorhaben als wichtige Dis-
kussions- und Entscheidungsgrundlage dienen."*°

Zur Umsetzung der manifestierten Zielsetzungen des Masterplans Einzelhandel fiir die
Stadt Liinen ist festzuhalten, dass diese nicht in einem Zug umfassend mit konkreten
Bebauungspldnen geschehen muss und unter Zeit- und Kostengesichtspunkten sicher-
lich auch nicht kann. , Die Gemeinde kann sich bei der Umsetzung des Konzeptes
darauf beschranken, jeweils dann im Wege der verbindlichen Bauleitplanung aktiv
zu werden, wenn konkreter Handlungsbedarf besteht, z. B. weil fiir einen Bereich in
dem Einzelhandel generell oder mit bestimmten Sortimenten ihrem Konzept widerspre-
chen wirden, konkrete Ansiedlungsabsichten deutlich werden. Diese Freiheit darf je-
doch nicht dazu verleiten, bei der Umsetzung eines an sich schliissigen Einzelhandels-
konzeptes widerspriichlich vorzugehen, etwa indem in konkreten Féllen an Standorten,
an denen im Interesse des Zentrenschutzes an sich bestimmte Nutzungen nicht zuge-
lassen werden sollten, dies gleichwohl durch planerische Aktivitdten erméglicht wird,
weil es — aus welchem Grund auch immer — politisch so gewollt wird. Wird ein an sich
schllssiges Konzept in beachtlicher Weise , durchléchert”, verliert es seine Fahigkeit,
als Rechtfertigungsgrund fiir weitere Planungen."®’

Im Rahmen des Masterplans Einzelhandel fiir die Stadt Liinen wurden Grundsatze zur
Umsetzung des Konzeptes bzw. zur Steuerung des nahversorgungsrelevanten, zentren-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels formuliert, die insbesondere auch
die aktuellen gesetzlichen Rahmenbedingungen beriicksichtigen. In Ergdnzung hierzu
soll mit der vorliegenden Baurechtsanalyse ein direkter Praxisbezug zu den aktuell
rechtskraftigen bauplanungsrechtlichen Regelungen innerhalb der zentralen Versor-

7 Die Begriffe Masterplan Einzelhandel, Einzelhandelskonzept sowie Einzelhandels- und Zentrenkonzept

werden in der vorliegenden Untersuchung synonym verwendet.

8 vgl. dazu: Kruse (2012): Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte. In: Handbuch Einzelhandel,

Kruse (Hrsg.). Bonn. S. 236-237
81 vgl. dazu: Kuschnerus (2007): Der sachgerechte Bebauungsplan (204), Rd.Nr. 276
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gungsbereiche, in den Ergdnzungsbereichen sowie an sonstigen Versorgungsstandorten
im Stadtgebiet hergestellt werden.

Wesentliche Ziele der Einzelhandelssteuerung sind dabei

1. die Erhaltung und Entwicklung der definierten zentralen Versorgungsbereiche
entsprechend ihrer Versorgungsfunktion® und

2. die Erhaltung und Entwicklung der wohnortnahen Grundversorgung.

Um die konzeptionellen Ziele des Masterplans Einzelhandel umzusetzen, sind Planun-
gen zur Entwicklung sowie Profilierung stadtebaulich wiinschenswerter Standorte
ebenso notwendig wie der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen an stadtebaulich
nicht sinnvollen Standorten:

So macht es beispielsweise die Umsetzung eines Einzelhandelskonzeptes erfor-
derlich, dass die Nutzungen, die fir die funktionale Entfaltung der zentralen
Versorgungsbereiche notwendig sind, in diesen auch planungsrechtlich zulas-
sig sind. In Form einer entsprechenden Positivplanung sind die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassung entsprechender Vorhaben zu
schaffen.

Auf der anderen Seite kann es notwendig sein in Form einer Abwehrplanung

(insbesondere grol¥flichigen) zentrenrelevanten Einzelhandel auRerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche auszuschlieBen (Negativplanung). Dabei sind vor

allem Gebiete mit Bebauungsplan (§ 30 BauGB) und der unbeplante Innenbe-
reich (§ 34 BauGB) zu unterscheiden.

Fur Standorte des groBflaichigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist die bauplanungsrechtliche Steuerung insbesondere auch im
Hinblick auf zentrenrelevante Randsortimente zu priifen und den konzeptio-
nellen Zielen des Masterplans Einzelhandel anzupassen.

Problemgebiete stellen oftmals jene Bereiche dar, in denen grofflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt sind. Hier sind entsprechende Planungen
umzusetzen, die ein weiteres Wachstum zentrenrelevanter Verkaufsflachen
beschrinken.®

82 Hinsichtlich des Ausschlusses von Einzelhandel zum Erhalt und zur Entwicklung zentraler Versorgungs-

bereiche ist darauf hinzuweisen, dass ggf. auch ein Ausschluss von einzelhandelsaffinen Nutzungen
(z.B. Gastronomie) zu priifen bzw. vorzunehmen ist. Dieser Aspekt ist jedoch nicht Gegenstand der
vorliegenden Untersuchung, die auf die Steuerung des Einzelhandels abstellt.

8 Erlduterungen zur bauplanungsrechtlichen Feinsteuerung werden in Kapitel 11.2 gegeben.
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Abbildung 18:  Ubersicht méglicher Fallkonstellationen nach den Erfordernissen
des Masterplans Einzelhandel
Bebauungsplane zur Einzelhandelsteuerung

Positivplanung Negativplanung

(fiir planerisch gewollte Einzelhandelsstandorte) (gegen ungewollte Einzelhandelsstandorte)
Gebietsfestsetzungen Ausschluss oder Beschrankung des
fur zentrenrelevanten Einzelhandels durch
Sonderstandorte fiir Grund- und Anderung oder Aufstellung Aufstellung einfacher
groBflachigen Nahversorgungszentren: von Bebauungspldnen mit Bebauungspldne im
Einzelhandel mit nicht Gebietsfestsetzungen mit unbeplanten Innen-
zentrenrelevanten - Sondergebiet bereich mit
Kernsortimenten: - Mischgebiet
- Besonderes Wohngebiet
- Sondergebiet
Ausschlussfestsetzungen Ausschlussfestsetzungen
nach § 1 Abs. 5und 9 nach § 9 Abs. 2 a BauGB
Haupt- und Nebenzentren: BauNVO
- Kerngebiet
- Sondergebiet
- Mischgebiet Aushahmen:
- Werksverkauf

- kleine Nahversorgungsldden/ Kioske

- Tankstellen-Shops

- erweiterter Bestandsschutz fiir
bestehende Betriebe

Quelle: A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kiihn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che, in: Difu-Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 102; eigene Darstellung

Im Folgenden wird zundchst eine Zusammenfassung der gesetzlichen Grundlagen zur
allgemeinen planerischen Steuerung von Einzelhandelsnutzungen im Rahmen der Bau-
leitplanung sowie im Speziellen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in ausge-
wiesenen Baugebieten, im unbeplanten Innenbereich und im AuBenbereich gegeben.
Eine Kompatibilitit der kommunalen Planungen mit libergeordneten Zielsetzungen der
Raumordnung und Landesplanung, z. B. Festlegungen im Regionalplan (ASB, GIB
usw.), ist in jedem Fall zu gewéhrleisten.

11.1 Zulassigkeit von Einzelhandel

Die Steuerung des Einzelhandels auf der Basis eines kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes hat eine besondere Bedeutung im Zusammenhang mit dem Schutz gewachsener
Zentren (Zentraler Versorgungsbereiche) sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevélkerung und damit nicht zuletzt auch mit der Ausstrahlungskraft und Attraktivitat
einer Stadt. Dabei ist vor allem das ,WIE" (im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben bzw.
der kommunalen Méglichkeiten) entscheidend, méchte eine Kommune im Sinne einer
positiven und in die Zukunft gerichteten Stadtentwicklungspolitik Einzelhandel in ihren
Verwaltungsgrenzen an die stddtebaulich gewlinschten Standorte lenken und so auch
(vorhandene wie perspektivische) negative stadtebauliche Auswirkungen vermeiden.

Gesetzliche bzw. rechtliche Grundlagen dazu bilden
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das Baugesetzbuch (BauGB),
die Baunutzungsverordnung (BauNVO),

der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) mit seinem Ka-
pitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel

sowie zahlreiche Urteile der obergerichtlichen und héchstrichterlichen Recht-
sprechung

in denen eindeutige Anforderungen an die Einzelhandelssteuerung bzw. deren (stddte-
bauliche) Begriindung formuliert werden.

~MaBgeblich sind die allgemeinen Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit von Vorhaben
im BauGB. Soweit das Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungs-
plans geplant ist, richtet sich die Zuldssigkeit nach § 30 (1) BauGB, bei Vorhaben im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und bei Vorhaben im AufRenbereich nach
§ 35 BauGB. Bei Vorhaben im Geltungsbereich von Bebauungspldnen kommt den Ge-
bietsvorschriften der BauNVO eine zentrale Bedeutung zu. Das gleiche gilt fiir Vorha-
ben im unbeplanten Innenbereich, soweit die Eigenart der ndheren Umgebung einem
Baugebiet der BauNVO entspricht."®

In der konkreten bauplanungsrechtlichen Bewertung eines Einzelhandelsvorhabens ist
es zundchst einmal entscheidend, ob es sich um einen groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne des § 11 (3) Nr. 1 oder 2 BauNVO oder um ein kleinflichiges Vorhaben
handelt. Entsprechend des Urteils des BVerwG vom 24.11.2005 (AZ 4 C 8.05) beginnt
die GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit Uberschreiten der Schwelle von
800 m2 Verkaufsflache. Nicht zuletzt entscheidend bei der Einstufung ist die Definition
der Verkaufsfliche. Aufgrund aktueller Gesetzgebung bzw. Rechtsprechung ist folgen-
de Definition maBgeblich:

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zihlt die Flache, die dem Verkauf
dient; einschlieBlich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Stand-
flachen fir Einrichtungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl.
Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufens-
ter und sonstige Flachen, die dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsfla-
chen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden®.

Davon zu unterscheiden und damit nicht zur Verkaufsflache hinzu zu rechnen sind La-
gerflachen oder auch Vorbereitungsrdume (z. B. zur Portionierung von Fleisch fiir die
Selbstbedienungstheke). Hinsichtlich des Umgangs mit Pfandraumen ist ein aktueller
obergerichtlicher Beschluss des OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009
zu beriicksichtigen. Danach ist nicht der gesamte Pfandraum (mithin auch die Flache,
die flr die Lagerung der Pfandflaschen benétigt wird) der Verkaufsflache hinzuzurech-
nen, sondern nur die Fldche, die auch tatsachlich vom Kunden begangen werden kann.

8 A Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kiihn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

In: Difu-Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 19

8 Diese Definition der Verkaufsfliche wurde durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt
(vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24.11.2005).
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Diesen Raum kdnnte man funktional mit Pfandabgaberaum bezeichnen und sollte ihn
somit von dem eigentlichen Pfand(lager)raum auch begrifflich trennen.

Streitgegenstandlich ist hdufig die Berlicksichtigung der Aufstellflachen fiir Einkaufs-
wagen. Hierzu hat sich das OVG NRW in dem vorstehenden Beschluss geduRert. Da-
nach zahlen sich auBerhalb des Gebdudes befindliche Aufstellflichen fiir Einkaufswa-
gen nicht zur Verkaufsflache.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit potenziellen Auswirkungen sind geméB § 11 (3)
BauNVO nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. Ein nicht zu vernachlédssigendes
Steuerungserfordernis ergibt sich aber auch fiir sogenannte kleinflachige Einzelhandels-
betriebe mit einer VerkaufsflaichengroBe unterhalb der Schwelle des § 11 (3) BauNVO,
die in unterschiedlichen Baugebieten angesiedelt werden kénnen.®

Die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Baugebieten gemal § 1 (2)
BauNVO wird vor dem Hintergrund des jeweiligen Gebietscharakters in der folgenden
Tabelle 15 dargestellt. Dabei werden nach den im Bebauungsplan fiir die Bebauung
vorgesehenen Flachen differenziert nach der besonderen Art der Nutzung (Baugebie-
ten) unterschieden

1. Kleinsiedlungsgebiete (WS)
2. reine Wohngebiete (WR)
3. allgemeine Wohngebiete (WA)
4. besondere Wohngebiete (WB)
5. Dorfgebiete (MD)
6. Mischgebiete (MI)

7. Urbane Gebiete (MU)
8. Kerngebiete (MK)
9. Gewerbegebiete (GE)

10. Industriegebiete (Gl

11. Sondergebiete (SO)

Von besonderer Bedeutung bei der Umsetzung des Masterplans Einzelhandel ist dar-
uber hinaus die kiinftige Absicherung zentraler Versorgungsbereiche durch Baugebiets-
festsetzungen (Positivplanung, vgl. dazu auch Tabelle 21). Inwieweit sich dazu die ein-
zelnen Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung eignen, wird nachfolgend darge-
stellt®’:

Kerngebiete (MK)

Fir Innenstadtzentren kommen Kerngebiete zur Absicherung regelméaRig in
Betracht, ggf. auch nur Teilbereiche und / oder in Verbindung mit einer Steue-
rung des Einzelhandels. Ebenso gilt dies flir Nebenzentren, jedoch ist hier hdu-
fig eine Kerngebietsausweisung nicht erforderlich.

Fur Grund- und Nahversorgungszentren scheidet ein MK-Gebiet regelmaRig
aus.

8 zur Steuerung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe sind aktuell langst nicht alle Fragen hochstrichterlich

geklart.

87 vgl. dazu Kuschnerus (2007): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn. S. 97ff.
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Mischgebiet (MI)

Mischgebiete eignen sich fiir Teilbereiche von Innenstadtzentren, Nebenzen-
tren und Grund- und Nahversorgungszentren zumeist nur in speziellen Féllen.
Die besondere Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe
muss gewahrt sein.

Urbane Gebiete (MU)

Urbane Gebiete eignen sich insbesondere flir hoch verdichtete Teilbereiche
von Innenstadt- und Nebenzentren. Die Durchmischung von Wohnen sowie
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, muss nicht unbedingt gleichge-
wichtig gewahrt sein.

Dorfgebiet (MD)
Fur Dorfgebiete kommen zentrale Versorgungsbereiche, wenn liberhaupt nur
als Grund- oder Nahversorgungszentren in Betracht.

Besondere Wohngebiet (WB)

Innenstadtzentren sind allenfalls teilweise als WB sicherungsfahig. Nebenzen-
tren sind ggf. insgesamt als WB sicherungsfahig. Bei der Sicherung von Grund-
versorgungszentren kann eine Differenzierung nach § 1 (4)-(9) BauNVO er-
forderlich sein. Regelmé&Rig ist eine sorgfaltige Bestandsaufnahme bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu dokumentieren.

Reine und Allgemeine Wohngebiete (WR / WA) sowie Kleinsiedlungsge-
biete (WS) scheiden fiir die Absicherung zentraler Versorgungsbereiche, ins-
besondere zur Entwicklung groBflachigen Einzelhandels regelmaBig aus!

Gewerbe- und Industriegebiete (GE / GI) kommen fiir zentrale Versor-
gungsbereiche nicht in Betracht, faktisch vorhandene Zentren sollten plane-
risch gesteuert werden.

Sonstige Sondergebiete (SO nach § 11 (2) BauNVO) kommen fiir alle Typen
zentraler Versorgungsbereiche in Betracht, bei Innenstadtzentren und Neben-
zentren zumeist nur in Teilbereichen.
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Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

Tabelle 15: Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben differenziert nach Baugebieten gemaRB § 1 (2) BauNVO

Zuléssigkeit
Gebietscharakter

BauNVO  Baugebietstyp

regelméfig ausnahmsweise unzuldssig

§7 Kerngebiet (MK)

§6 Mischgebiet (MI)

88

89

vorwiegend Handel
zentrale Einrichtungen
von Wirtschaft, Ver-
waltung und Kultur
Wohnnutzung nur
begrenzt zuléssig
(konkrete Festset-
zung)®®

Wohnen

nicht wesentlich sto-
rendes Gewerbe

qualitativ und quanti-
tativ gleichmaBige
Durchmischung erfor-
derlich®

grolflachige wie
kleinflachige Einzel-
handelsbetriebe
(grundsétzlich ist , al-
les” zuldssig)

auch Einkaufszentren

sonstige nicht stéren-
de Gewerbebetriebe

Einzelhandelsbetriebe
sind ohne Einschrén-
kung zuldssig, sofern
sie nicht nach § 11 (3)
BauNVO sonderge-
bietspflichtig sind®
sonstige nicht wesent-
lich storende Gewer-
bebetriebe

groBflachiger Einzel-
handeli. S. d. § 11 (3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren

MK-Ausweisungen kommen fiir die Absicherung von Innenstadtzentren regelmaBig in Betracht. Fiir Nebenzentren sind sie hdufig nicht oder nur in Teilbereichen bzw. mit Begren-
zungen des Einzelhandels erforderlich. Fiir Grund- und Nahversorgungszentren scheidet eine MK-Ausweisung regelmaRig aus.

MI-Ausweisungen kénnen der Absicherung von Teilbereichen von Innenstadtzentren, Nebenzentren (ggf. nur teilweise) sowie Grund- und Nahversorgungszentren zumeist nur in
speziellen Fallen dienen. Besondere Anforderungen der Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe miissen gewahrt sein.

%0 grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m2 Geschossflache sind — eine atypische Fallgestaltung vorausgesetzt — jedenfalls zuldssig, wenn die Vermutungsregel des
§ 11 (3) Satz 3 BauNVO widerlegt werden kann.
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Zuléssigkeit

BauNVO  Baugebietstyp Gebietscharakter

regelméfig ausnahmsweise unzuldssig

Wohnen

Gewerbebetriebe und
soziale, kulturelle und
anderen Einrichtun-
gen, die die Wohn-

Einzelhandelsbetriebe
sind ohne Einschran-
kung zuléssig, sofern
sie nicht nach § 11 (3)
BauNVO sonderge-

groBflachiger Einzel-
handeli.S.d. § 11 (3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren

§ 6a Urbane Gebiete (MU) nutzung nicht we- bietspflichtig sind™
sentlich stéren sonstige nicht wesent-
Die Nutzungsmi- lich storende Gewer-
schung muss nicht bebetriebe
gleichgewichtig
sein.”’
land- und forstwirt- Einzelhandelsbetriebe groBflachiger Einzel-
schaftliche Wirt- sind ohne Einschran- handeli. S. d. § 11 (3)
schaftsstellen kung zuldssig, sofern BauNVO, u. a. auch
Wohnen sie nicht nach § 11 (3) Einkaufszentren

; nicht wesentlich sto- BNV oz
§5 Dorfgebiet (MD) bietspflichtig sind®*

91

92

93

rendes Gewerbe, im
speziellen Hand-
werksbetriebe zur
Versorgung des Ge-
bietes”®

sonstige nicht wesent-
lich storende Gewer-
bebetriebe

MU-Ausweisung denkbar zur Absicherung von Innenstadtzentren und Nebenzentren.

siehe dazu FN 90

Fur die Absicherung von zentralen Versorgungsbereichen kommt die Ausweisung eines MD-Gebietes in aller Regel nicht in Betracht.

94 siehe dazu FN 90
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Zulassigkeit
Baugebietstyp Gebietscharakter
regelméfig ausnahmsweise unzuldssig
= vorwiegend Kleinsied- = Laden zur Gebietsver- = nicht stérende Ge- = grolflachiger Einzel-
lungen einschlieBlich sorgung (kleinfldchi- werbebetriebe handel i.S.v. § 11(3)
Wohnen mit entspre- ger Einzelhandel) wie BauNVO, u. a. auch
chenden Nutzgirten® bspw. Einkaufszentren

- spezialisierte kleinere
Lebensmittelfachge-

schafte
§2 Kleinsiedlungsgebiet - kleinere Supermérkte
(WS) (&lteren Zuschnitts)

- kleinere Nahversorger
(neueren Zuschnitts)

- kleinere Getranke-
markte und Drogerie-
markte je nach Zuschnitt
und Einzugsbereich

% Hinweis: WS-Gebiete gibt es in der Realitdt kaum mehr, so dass eine planerische Ausweisung von WS-Gebieten praktisch ausscheidet; WS-Ausweisungen in rechtskréftigen élte-

ren Bebauungspldnen sind zumeist funktionslos. WS-Gebiete kdnnen aufgrund der eingeschrénkten Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben keine zentralen Versorgungsbereiche
sein.
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Zuléssigkeit
Gebietscharakter

BauNVO  Baugebietstyp

regelméfig ausnahmsweise unzuldssig

§3

reines Wohngebiet (WR)

96

ausschlieBlich Woh-
nen

wohnfremde Nutzun-
gen sind nur in sehr
begrenztem MaRe

ausnahmsweise zulés-
;96

sig

Laden zur Gebietsver-
sorgung zur Deckung
des taglichen Bedarfs
der Bewohner des
Gebietes (kleinflachi-
ger Einzelhandel) wie
bspw.

- Metzgerei und Flei-
scherei

- Backereien und Back-
shops,

- Kioske und Trinkhallen
sowie

- vergleichbare Laden
zur tdglichen Bedarfsde-
ckung

WR-Gebiete kdnnen aufgrund der eingeschrankten Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben keine zentralen Versorgungsbereiche sein.

groBflachiger Einzel-
handel i.S.v. § 11(3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren
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Zuléssigkeit
Gebietscharakter

Baugebietstyp

regelméfig ausnahmsweise unzuldssig

§ 4 allgemeines Wohngebiet
(WA)
besonderes Wohngebiet
§ 4a (WB)
97

gungsbereiche.

vorwiegend Wohnen

wohnfremde Nutzun-
gen nur begrenzt zu-
lassig

vorwiegend Wohnen
sowie damit
vereinbares Gewerbe
Uberwiegend bebaute
Grundstticke mussen
vorhanden sein®’

Ldden zur Gebietsver-
sorgung (kleinflachi-
ger Einzelhandel) wie
bspw.

- spezialisierte kleinere
Lebensmittelfachge-
schafte

- kleinere Supermdrkte
(alteren Zuschnitts)

- kleinere Nahversorger
(neueren Zuschnitts)

mit Wohnnutzung
vereinbar

(kleinflachige und
groBflachige) Laden,
soweit sie nicht nach
§ 11 (3) BauNVO
sonder- oder kernge-
bietspflichtig sind
(ohne Beschrankung
auf ,Versorgung des
Gebietes")

sonstige Gewerbebe-
triebe

nicht stérende Ge-
werbebetriebe

groBflachiger Einzel-
handel i.S.v. § 11(3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren

groBflachiger Einzel-
handel i.S.v. § 11(3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren

Die Ausweisung von WB-Gebieten ist aufgrund der Beschrankung der Zuldssigkeit von Betrieben auf Laden kein taugliches Mittel zur planerischen Absicherung zentraler Versor-
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Zulassigkeit
Baugebietstyp Gebietscharakter

regelméfig ausnahmsweise unzuldssig

§8

§9

Gewerbegebiet (GE)

Industriegebiet
(G

98

% Siehe FN 98

vorwiegend nicht er-
heblich belastigendes
Gewerbe

ausnahmsweise be-
triebsgebundenes
Wohnen®®

ausschlieBlich Gewer-
be, dabei vorwiegend
in anderen Baugebie-
ten unzuldssiges Ge-

werbe”

GE- und GI-Gebiete kommen fiir zentrale Versorgungsbereiche nicht in Betracht.

nicht erheblich belas-
tigende Gewerbebe-
triebe aller Art

Einzelhandelsbetriebe
sind ohne Einschran-
kung zuléssig, sofern
sie nicht nach § 11 (3)
BauNVO sonderge-
bietspflichtig sind

Gewerbetriebe aller
Art

Einzelhandelsbetriebe
sind ohne Einschran-
kung zuldssig, sofern
sie nicht nach § 11 (3)
BauNVO sonderge-
bietspflichtig sind

groBflachiger Einzel-
handel i.S.v. § 11(3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren

grolflachiger Einzel-
handel i.5.d. § 11(3)
BauNVO, u. a. auch
Einkaufszentren
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Zulassigkeit

BauNVO  Baugebietstyp

Gebietscharakter
regelméfig ausnahmsweise unzuldssig

§

Quelle: eigene Zusammenstellung in Anlehnung an BauNVO und Kuschnerus, Bischopink, Wirth (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn. S. 105ff.

11

Sondergebiet (SO)

100

bestimmter Gebiets-
charakter nicht vor-
gegeben
Zweckbestimmung
und Nutzungsarten
werden von der Ge-
meinde festgelegt'®

kleinflachiger und
groBflachiger Einzel-
handel

Einzelhandelssteue-
rung (Feinsteuerungs-
instrumentarium:
Branche des Betriebes,
zuldssige Kern- und
Randsortimente, sor-
timentsspezifische
Verkaufsflichen und
Gesamtverkaufsflache
des Betriebes) im Hin-
blick auf Ziele der
Raumordnung (8 1(4)
BauGB, das kommu-
nale Abstimmungsge-
bot § 2 (2) BauGB
und eigene stadte-
bauliche Zielvorstel-
lung der Gemeinde)

Fir alle Typen zentraler Versorgungsbereich kommen Sondergebietsausweisungen in Betracht.

Junker

+Kruse

Stadtforschung
Planung

168



11.2 Bauleitplanerische Steuerungsinstrumentarien

Bei der Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind
zundchst die Gbergeordneten Ziele der Raumplanung und Landesplanung zu beriick-
sichtigen. Dazu gehoren vorrangig:

1. das Gebot der stadtebaulichen Rechtfertigung der Planung (gemaB § 1 (3)
BauGB);

2. das Gebot der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung
(gemaR § 1 (4) BauGB), insbesondere die

= Ausrichtung des Vorhabens auf die zentral6rtliche Gliederung,
= die Berticksichtigung des Kongruenzgebotes,
= des Beeintrachtigungsverbotes sowie
= des Integrationsgebotes;
3. das Abwédgungsgebot (gemaf § 1 (7) BauGB) und
4. das kommunale Abstimmungsgebot (geméaR § 2 (2) BauGB).

Des Weiteren sind die verbindlichen Bauleitpldne aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans (dem sogenannten vorbereitenden Bauleitplan) zu entwickeln (gemaf

§ 8 (2) BauGB), der flr das ganze Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten stadte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Be-
dirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darstellt (gemaf § 5 (1) BauGB).

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass ein Flichennutzungsplan u. a.
auch gemischte Bauflachen und Sonderbauflichen an Standorten darstellen kann, die
gemadl einem beschlossenen Einzelhandelskonzept (hier: Masterplan Einzelhandel)
nicht zur Ansiedlung von (beispielsweise) groBflachigen Einzelhandelsbetrieben vorge-
sehen sind. Sollte dementsprechend ein verbindlicher Bauleitplan die Ansiedlung eines
grolflachigen Einzelhandelsbetriebes an diesem Standort ausschlieRen, kdnnte er unter
Umstdnden nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Aus diesem Grund
kann insbesondere auch der Beschluss eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes als
eine wesentliche Begriindung zur Uberpriifung der in einem (élteren) Flichennut-
zungsplan dargestellten Flaichen herangezogen werden.

Darlber hinaus ist zu beachten, dass gemaR LEP NRW Kapitel 6.5-1 Kerngebiete und
Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden
durfen, folglich sind entsprechende Einzelhandelsansiedlungen in gewerblich industriell
geprdgten Bereichen (GIB) nicht zuldssig.

SchlieBlich kommt bei der Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans zur Steuerung
des Einzelhandels regelmdRig das bauplanungsrechtliche Feinsteuerungsinstrumentari-
um zur Anwendung, dessen Grundziige nachfolgend dargestellt werden:
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11.2.1 Sondergebiete Einzelhandel gemaBl § 11 (2) i. V. m. (3) BauNVO

Der § 11 (3) BauNVO stellt die zentrale Steuerungsnorm des Stadtebaurechts dar. Da-
nach sind EinzelhandelsgroBprojekte nur in Kerngebieten bzw. daflir vorgesehenen
Sondergebieten zuldssig. Aulerhalb dieser Gebiete ist eine Zulassung nur dann még-
lich, wenn das Vorhaben sich nach Art, Lage und Umfang weder auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung (gemaR § 1 (4) BauGB ) noch
auf die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung auswirkt. § 11 (3) BauNVO begriin-
det eine Regelvermutung des Vorliegens solcher Auswirkungen, wenn der grofRflachige
Betrieb eine Geschossflache von 1.200 m2 Uberschreitet. Dabei ist, von einer typisie-
renden Betrachtung auszugehen, nach der groBflachige Einzelhandelsbetriebe, mit in
§ 11 (3) Satz 3 BauNVO genannten Auswirkungen, bei einer Uberschreitung einer be-
stimmten Verkaufsfliche bzw. bestimmten Geschossfliche (800 m2 Verkaufsflache,
1.200 m2 Geschossflache) infolge der Regelvermutung, auBerhalb von Kern- und
Sondergebieten, unzuldssig sind. Die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben an nicht integrierten Standorten, vor allem in Industrie- und Gewerbegebieten,
ist damit im Regelfall ausgeschlossen.

Aus der Vermutungsregel folgt auch die Zuweisung der Darlegungslast. Unterhalb von
1.200 m2 Geschossflache ist es Aufgabe der Genehmigungsbehorde, im Einzelfall An-
haltspunkte dafiir geltend zu machen, dass mit maBgeblichen Auswirkungen zu rech-
nen ist, wahrend oberhalb des Wertes die Darlegungslast, dass mit keinen maBgebli-
chen Auswirkungen zu rechnen ist, auf dem Antragssteller liegt™".

Die Feinsteuerung des (groBflachigen) Einzelhandels durch die Ausweisung eines ent-
sprechenden Sondergebietes gehort zu den |, klassischen” Instrumenten der Steuerung
des Einzelhandels'®”. Dabei hat eine Kommune umfassende Steuerungsmaoglichkeit hin-
sichtlich

= der Branche des Betriebes,

= der zuldssigen Sortimente,

= der maximalen Gesamtverkaufsfliche des Betriebes sowie

= der jeweiligen Verkaufsflache flr die einzelnen zuldssigen Sortimente.

Die zu treffenden Festsetzungen sind stadtebaulich zu begriinden, was regelmaBig auf
Basis einer absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Wirkungsanalyse geschehen
sollte, und dartiber hinaus in eine Abwéagung (gemal § 1 (7) BauGB) einzustellen, die
neben den Interessen der Grundstlickseigentlimer bzw. potenziellen Nutzer, insbeson-
dere die stddtebaulichen Belange der Standortgemeinde - ausdriicklich derer, die in ei-
nem beschlossenen kommunalen Einzelhandelskonzept (i. S. des § 1 (6) Nr. 11 BauGB)
manifestiert sind - sowie die Belange der Nachbargemeinden (i. S. v. § 2 (2) BauGB)
berticksichtigt.

9T Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (AZ 4 C 10/04)

192 ygl. hierzu auch Bischopink (2012): Die Steuerung des Einzelhandels iiber Sondergebietsfestsetzungen;
in (Hrsg.): Kruse (2012): Handbuch Einzelhandel. vhw Verlag: S. 135-158
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11.2.2 Einzelhandelssteuerung in Gewerbe- und Industriegebieten

Voraussetzung fiir eine effektive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Liinen ist eine konsequente Anwendung der gemeindlichen Planungshoheit. In diesem
Zuge sind vor allem sukzessive Gewerbe- und Industriegebiete ,alten” Baurechts auf
die BauNVO 1990 umzustellen'®. Dies gilt sowohl fiir bestehende Standorte des
grolflachigen Einzelhandels als auch fiir Standorte die ,,umnutzungsverdachtig” sind.

Die Notwendigkeit einer Umstellung liegt darin begriindet, dass in dlteren Fassungen
der BauNVO eine andere als die heute giiltige Zuldssigkeit groRflachiger Einzelhandels-
betriebe zur Anwendung kam. Erst durch die BauNVO Novelle 1987 wurde die Vermu-
tungsregel von 1.500 m2 auf 1.200 m? herabgesetzt. Durch die BauNVO Novelle 1977
wurde der Begriff der , Verbrauchermarkte, die nach Lage, Umfang und Zweckbestim-
mung vorwiegend der Ubergemeindlichen Versorgung dienen", durch den der , groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebe" abgel6st und erstmals eine Vermutungsregel einge-
fihrt. In der Fassung der BauNVO von 1962 gab es noch keine Sonderregelung fir
Einzelhandelsbetriebe mit weitrdumigen Auswirkungen, so dass auch groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zuléssig waren. Ein
Planerfordernis kann sich daher im konkreten Fall einer Ansiedlungsanfrage unter fol-
genden Gesichtspunkten ergeben:

= Die Flachen des Gebietes sollen solchen Gewerbebetrieben vorbehalten werden,
die nach der Zweckbestimmung (z. B. fiir produzierendes, reparierendes, verar-
beitendes Gewerbe) vor allem in dem jeweiligen Gebiet untergebracht werden
sollen.

= Durch den Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels soll die Sicherung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gewahrleistet werden.

= Eine Verbindung beider vorgenannten Ziele.

Der Ansiedlungsdruck durch Einzelhandelsvorhaben (u. a. auch Lebensmitteldiscounter)
ist wegen der relativ glinstigen Bodenpreise und der haufig guten ErschlieBungssituati-
on flr den Pkw-Verkehr in der Stadt Liinen wie auch in anderen Stddten und Gemein-
den nach wie vor gegeben. Haufig reicht es jedoch nicht aus, die Anwendung des

§ 11 (3) BauNVO 1990 in alten Gewerbe- und Industriegebieten durch eine Anderung
des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren zu erlangen und damit groBflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO aus dem Gebiet zu verweisen;
vielmehr ist auch eine Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels, insbesondere mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten angezeigt'*.

193 Dies gilt vor allem fur Gewerbe- und Industriegebiete, in denen sich die bauplanungsrechtlichen Fest-

setzungen auf dltere Versionen der BauNVO (also 1962, 1968 oder 1977) stiitzen.
104 vgl. dazu Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 10
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11.2.3 Ausschluss oder Beschrankung des Einzelhandels gemaB § 1 (5) und
(9) BauNvVO

Der Ausschluss oder die Beschrankung des Einzelhandels aufgrund des § 1 (5) und (9)
BauNVO ermdoglicht eine Einzelhandelssteuerung fiir Betriebe unterhalb der Schwelle
der GroRBflachigkeit.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte allgemein zuldssige Nut-
zungsarten - also auch Einzelhandelsnutzungen - nicht zuldssig sind, d. h. ausgeschlos-
sen werden oder nur ausnahmsweise zugelassen werden. Beim Vorliegen besonderer
stadtebaulicher Griinde kann dies auch fiir bestimmte Arten zuldssiger Anlagen (, Nut-
zungsunterarten”) vorgenommen werden. In beiden Féllen muss die allgemeine
Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes gewahrt werden. Auf diese Weise
kénnen in WS, WA, WB, MD, Ml und GE / GI-Gebieten eigentlich zulédssige Einzelhan-
delsbetriebe ausgeschlossen werden und damit dem Entstehen nicht integrierter Einzel-
handelsstandorte oder Entwicklungspolen auRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen effektiv entgegengewirkt werden.

Bei den Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrdnkung des Einzelhandels auf-
grund des § 1 (5) und (9) BauNVO sind folgende Aspekte unbedingt zu berticksichti-
gen:

= Es muss hinreichend bestimmt sein, welche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
und welche ausnahmsweise zuldssig sind (Bestimmtheitsgebot). Ein Riickgriff auf
ortstypische Sortimentslisten'®, in denen — um Missverstandnisse zu vermeiden —
nahversorgungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sor-
timente einer Gemeinde definiert werden, hat sich dabei bewdahrt. Zur Vorbeu-
gung des Vorwurfs unverhéltnismaBiger Eingriffe in die Nutzungsbefugnisse der
Grundstiickseigentiimer sollte der Ausschluss z. B. auf das zentrenrelevante Kern-
sortiment von Einzelhandelsbetrieben abgestellt werden. Danach diirfen zuldssige
Einzelhandelsbetriebe (mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment) in einem
brancheniblichen Randsortiment'® durchaus auch zentrenrelevante Sortimente
fahren.

= Die nach § 1 (9) BauNVO festgesetzten Differenzierungen bestimmter Anlagen
beziehen sich auf Anlagentypen, die es in der sozialen und 6konomischen Reali-
tat gibt. Dabei kann bei den Einzelhandelsnutzungen auf eine Differenzierung
nach Branchen und Sortimenten zurtickgegriffen werden. Eine Typisierung von
Einzelhandelsbetrieben nach ihren Hauptsortimenten ist heute iblich. Es muss al-
lerdings davor gewarnt werden, allein aufgrund einer Verkaufsflachengréfe ei-

105 vgl. dazu Masterplan Einzelhandel Liinen 2019, Kapitel 9

19 Zum Begriff des Randsortimentes ist Folgendes festzuhalten: Ein Randsortiment tritt lediglich zu einem

spezifischen Kernsortiment hinzu und ergénzt dieses durch Waren, die jedenfalls eine gewisse Bezie-
hung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben (vgl. dazu Urteil des OVG NRW
vom 22.06.1998, AZ 7 a D 108/96.NE). Ein Randsortiment ist nach Angebotsumfang dem Kernsorti-
ment deutlich untergeordnet, was sich regelmafRig am Anteil der entsprechenden Sortimente an der
Gesamtverkaufsflaiche ausmachen ldsst. In der Praxis geht man im Allgemeinen davon aus, dass der
Anteil der Verkaufsfliche des Randsortiments nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache ein-
nimmt.
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nen Betriebstyp zu bestimmen, dies ist allein im Hinblick auf die Schwelle zur
GroRflachigkeit (800 m2) zuldssig. Denn die hochstzuldssige Verkaufs- oder Ge-
schossflache allein umfasst nicht die Umschreibung eines Anlagentyps. Es muss
von der Gemeinde dargelegt werden, warum Betriebe unter oder (iber den von
ihr festgesetzten GroRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung
der ortlichen Verhaltnisse einem bestimmten Anlagentyp entsprechen. Allgemein
anerkannt sind in der Praxis deutlich unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle ope-
rierende Betriebe, wie Trinkhallen oder Kioske, die als Betriebstyp in den Festset-
zungen explizit genannt werden missen. D. h. auch hier reicht die bloRe Angabe
einer Verkaufsflichenobergrenze fiir kleine Einzelhandelsbetriebe nicht aus.

= Die , besonderen stiadtebaulichen Griinde" nach § 1 (9) BauNVO erfordern eine
noch feinere Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungsarten gegeniiber § 1 (5)
BauNVO. Der in sich schllssige und widerspruchsfreie Masterplan Einzelhandel
der Stadt Llinen stellt hier eine wesentliche Grundlage fiir entsprechende Be-
grindungszusammenhdnge dar, wenn es z. B. darum geht in bestimmten Misch-
oder Gewerbegebieten den zentrenrelevanten Einzelhandel zum Schutz der Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche auszuschlieBen. Dabei ist darauf hinzu-
weisen, dass ein Ausschluss von Einzelhandel zum Schutz der Zentren regelmaRig
nicht den Ausschluss nicht zentrenrelevanter Kernsortimente erfordert.

= Eine Beschrankung oder ein Ausschluss von Einzelhandel nach § 1 (5) oder (9)
BauNVO kann fiir bestehende Bebauungspldne oder fiir Gebiete nach § 34
BauGB nach dem vereinfachten Verfahren gemal § 13 oder § 13a BauGB durch-
geflihrt werden, wenn die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden bzw.
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem § 34-Gebiet die Eigenart
der Umgebung nicht wesentlich verandert wird.

11.2.4 Absicherung vorhandener Einzelhandelsbetriebe durch Bebauungs-
planfestsetzungen gemaR § 1 (10) BauNVvVO

Der Riickgriff auf § 1 (10) BauNVO dient dem Bestandsschutz bestehender Betriebe,
die bei der Festsetzung eines Baugebietes (z. B. Gewerbegebiet) unzuldssig waren. Im
Bebauungsplan kann dabei ein sogenannter erweiterter (,,aktiver”) Bestandsschutz ein-
gerdumt werden, wobei die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einzelfall fiir ein-
zelne Betriebe (bauliche und sonstige Anlagen, Nutzungen, Zustdnden etc.) ausdriick-
lich die Moglichkeit von quantitativen und qualitativen Verdnderungen (Erweiterungen
oder gar Ersatz / Austausch, Aufwertung eingeschlossen) regeln. Das bedeutet, die in
der Praxis oftmals zugestandene Erweiterungsfliche von 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che sollte nicht pauschal angewendet, sondern im jeweiligen Einzelfall Gberprift wer-
den. Dabei ist vor allem auch zu berlicksichtigen, ob es sich bei der ggf. geplanten Ver-
dnderung um zentrenrelevante oder nicht zentrenrelevante Sortimente handelt, ob
moglicherweise schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausge-
I16st werden kénnen und ob die Schwelle der GroBflachigkeit Giberschritten wird.
Der Bestandsschutz erlischt, wenn andere als die bestehenden bzw. entsprechend des
Bebauungsplanes festgesetzten Nutzungen umgesetzt werden sollen.
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11.2.5 Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich gemas
§ 34 BauGB

Im Hinblick auf die Umsetzung der stddtebaulichen Ziele des Masterplans Einzelhandel
der Stadt Liinen ist es zudem wichtig, eine Uberplanung aller potenziell gefdhrdeten
Gebiete im unbeplanten Innenbereich (i. S. d. § 34 BauGB), d. h. von solchen Gebieten,
in denen fir Einzelhandelsvorhaben die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB
malgeblich sind und die sich als mégliche Betriebsstandorte eignen, vorzunehmen.

Hinsichtlich der Zuldssigkeit eines Vorhabens gemaR § 34 (2) BauGB ist zundchst zu
Uberprifen, ob die Eigenart der ndheren Umgebung, entsprechend einem in der
BauNVO definierten Baugebietstyp, einheitlich gepragt ist (sogenanntes , faktisches
Baugebiet"). Ist dies der Fall, ist das Vorhaben danach zu beurteilen, ob es nach seiner
Art in dem entsprechenden Baugebiet allgemein zuldssig ware und im Weiteren gemal
§ 34 (3) BauGB keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind.

Liegt keine einheitliche Nutzungsstruktur in dem zu beurteilenden Gebiet vor, ist die
Zulassigkeit des Vorhabens hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nach § 34 (1)
BauGB zu beurteilen. Ein Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist
demnach zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauwei-
se und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der Umgebung
einfligt. , Die maBgebliche ndhere Umgebung kann im Einzelfall fiir das Merkmal , Art
der baulichen Nutzung" anders zu fassen sein als fiir die anderen Beurteilungsmerkma-
le. Wo die duRere Grenze der ndheren Umgebung zu ziehen ist, ist eine Frage der kon-
kreten raumlichen Situation im Einzelfall. Die Rechtsprechung zu dieser Frage weist ei-
ne Fille von Einzelaspekten auf, [...]""”. Ausschlaggebend dafiir, ob ein Vorhaben zu-
ldssig ist, ist die einzelhandelsrelevante Vorpragung des Gebietes, d. h. es ist zu kléren,
ob in der ndheren Umgebung Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Dabei sind nach
den Nutzungsarten aus dem Bereich Einzelhandel zu unterscheiden:

= Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir Bewohner des Gebietes,

= Laden zur Versorgung des Gebietes,

= sonstige Ldden und Einzelhandelsgeschafte unterhalb der GroBflachigkeit sowie
= grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe.

§ 34 (3) BauGB besagt, dass von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 — gemeint sind so-
wohl kleinflachige (!) als auch grofRflachige — keine schddlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sein dlrfen. Diese mit der Novellierung 2004 in Kraft getretene Regelung wirft in der
Praxis vor allem mit den unbestimmten Rechtsbegriffen , zentrale Versorgungsberei-
che” und ,schddliche Auswirkungen" eine Reihe von Fragen auf.

197 A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kithn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

in: Difu-Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 47
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Unter den Schutz des § 34 (3) BauGB fallen stddtebaulich integrierte, d. h. von der
Wohnbevélkerung gut zu erreichende i. d. R. multifunktional (durch Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleitungen) gepragte Bereiche. Das heil’t faktische zentrale
Versorgungsbereiche, deren Funktion sich aus den tatsdchlichen Gegebenheiten
ergibt. Nach der aktuellen Rechtsprechung'® kommt auch Grund- und Nahversor-
gungszentren, die , Einkaufsbereiche" darstellen, die ein ,im Wesentlichen fuBlaufig
erreichbares Einzugsgebiet haben und der Nahversorgung dienen”, die Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches zu. Hochstrichterlich festgehalten wurde in diesem Zu-
sammenhang, dass sich unter Bezugnahme auf die Vorstellungen des Gesetzgebers
zentrale Versorgungsbereiche auch aus eindeutig nachvollziehbaren tatsdchlichen Ver-
héltnissen ergeben kdnnen. Hierunter fallen insbesondere solche Bereiche die sich nicht
zwingend aus stddtebaulichen Konzeptionen ergeben, aber in der Ortlichkeit ablesbar
sind und deren rdumliche Abgrenzung der vollen gerichtlichen Kontrolle unterliegt'®.
Somit kénnen auch Gemeinden, die keine raumordnerische zentral6rtliche Zuweisung
besitzen zentrale Versorgungsbereiche aufweisen.

Die Schutzwirdigkeit geplanter bzw. noch zu entwickelnder zentraler Versorgungsbe-
reiche wird von den Gerichten kritisch gesehen. Es wird darauf hingewiesen, dass der
zugrunde liegenden informellen Zentrenplanung (z. B. in einem Einzelhandelskonzept)
eine eigentumsgestaltende Wirkung zukdme''. Ein vom Rat der Stadt beschlossenes
Einzelhandels- und Zentrenkonzept erhdlt aber erst durch die Umsetzung der Ziele bei
der Aufstellung entsprechender Bebauungsplane Rechtsverbindlichkeit. Durch die
Formlichkeit des Bauleitplanverfahrens wird Transparenz und Partizipation erreicht, die
die eigentumseinschrdnkende Wirkung einer solchen Planung einschrankt.

Potenzielle Umsatzumlenkungen durch ein Vorhaben dienen der Bewertung der Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche. Dabei stellt das OVG NRW'" in einem
Urteil fest, dass sich derartige Auswirkungen nicht exakt vorherbestimmen lassen, und
den Ergebnissen somit eine gewisse Band- und somit Interpretationsbreite zugestanden
werden muss. In diesem Zusammenhang wird bestdtigt, dass die in vielen Wirkungs-
analysen nach wie vor zum Einsatz gebrachte Umsatzumverteilungsschwelle von 10 %
weder gesetzlich vorgegeben noch als Demarkationslinie zu verstehen ist. Das Um-
schlagen rein absatzwirtschaftlicher in negative stadtebauliche Auswirkungen ist immer
im Einzelfall zu untersuchen. Wie sich die Umsatzumverteilungen (stddtebaulich) aus-
wirken hangt von einer Vielzahl weiterer Kriterien ab, dazu gehoren:

= die Struktur des zentralen Versorgungsbereichs,

= die Atmosphére,

198 Urteile des BVerwG in Leipzig vom 17.12.2009 (AZ 4 C 1.08 und 4 C 2.08), Pressemitteilung Nr.
92/2009

.Die rdumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unterliegt der vollen gerichtlichen
Kontrolle und richtet sich nach den tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten.” Auszug aus dem Urteil
des Oberverwaltungsgerichts NRW (10a 1512/07) vom 06. November 2008 bestatigt durch Beschluss
des Bundesverwaltungsgerichts (4 B 5.09) vom 12. Februar 2009

M0 Urteile des OVG NRW vom 11.12.2006 (AZ 7 A 964/05) bzw. vom 06.11.2008 (AZ 10 A 1512/07)
" Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009 (AZ 10 A 1676/08)
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= dije stadtebauliche Qualitat,

= die Qualitit des StraBenraums und der Ladenlokale,

= die Einzelhandelsdichte in den Erdgeschosszonen und

= das Vorhandensein und die Bedeutung von Magnetbetrieben.

Abschliefend ist an dieser Stelle festzuhalten, dass der Masterplan Einzelhandel der
Stadt Llnen bei der Priifung der Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens auf zent-
rale Versorgungsbereiche herangezogen werden kann, jedoch wird man die konzeptio-
nellen Ziele aufgrund des informellen Charakters des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes nicht in die gebundene Zulassungsentscheidung einflieBen lassen kénnen. Hier
liegt ein wesentlicher Unterschied des Zulassungsverfahrens zum Gestaltungsrahmen
bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes.'? Unbestritten liefert das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept mit seiner ausfiihrlichen stadtebaulichen und einzelhandelsrele-
vanten Analyse der Angebots- und Nachfrageseite notwendige Bestandsdaten zur Ein-
ordnung eines Vorhabens.

Da, wie die vorausgehenden Ausflihrungen zeigen, eine Bewertung von Vorhaben
nach § 34 BauGB mit vielen Unwégbarkeiten belastet ist, ist zu empfehlen, im Sinne ei-
ner zielgerichteten und rechtssicheren Steuerung des Einzelhandels , potenziell geféhr-
dete"” § 34-Gebiete durch verbindliche Bauleitplanung zu tiberplanen.

11.2.6 Ausschluss im unbeplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB

Nach § 9 (2a) BauGB kann flir im Zusammenhang bebaute Ortsteile, bei denen sich die
Zulassigkeit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB bestimmt, zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in einem einfachen Bebau-
ungsplan ohne Festsetzung einer Gebietsart festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 (1) und (2) BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zuléssig oder
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Dabei wird
empfohlen' sich regelungstechnisch an den erprobten Regelungen zum Nutzungsaus-
schluss nach § 1 (5) und (9) BauGB zu orientieren. Schutzwiirdig im Sinne des

§ 9 (2a) BauGB sind alle Typen von zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Ne-
ben- sowie Grund- und Nahversorgungszentren). Dabei ist auch unstrittig, dass nicht
nur bereits vorhandene sondern auch zu entwickelnde Zentren abgesichert werden
kénnen. Wichtigste Grundlage zur Begriindung und stddtebaulichen Rechtfertigung
stellt ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept dar (§ 9 (2a) 2 BauGB).

"2 A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kithn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

in: Difu-Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 66f

"3 A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kithn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

in: Difu-Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 143f
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11.2.7 Zulassigkeit von Vorhaben im AuBBenbereich

§ 35 BauGB regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich. Dieser ist tenden-
ziell einer Bebauung nicht zuganglich. Bauliche Nutzungen sind im AuBenbereich nur
zulassig, wenn sie wegen ihrer spezifischen Anforderungen gerade auf einen Standort
im AuBenbereich angewiesen sind oder sonst einen spezifischen Bezug zum Aufenbe-
reich haben und nicht in die durch einen Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete bzw.
den in den nicht beplanten Innenbereich verwiesen werden kénnen.

Privilegierte Vorhaben sind nur dann gemaf § 35 BauGB zuldssig, wenn &ffentliche Be-
lange nicht entgegenstehen und die ausreichende ErschlieBung gesichert ist. Einzelhan-
delsnutzungen gehoren nicht zu den privilegierten Vorhaben, kénnen aber von einem
privilegierten Vorhaben, z. B. in Form von Hofladen, , nachgezogen" werden. Privile-
gierte Betriebe konnen - unter einzelhandelsrelevanten Gesichtspunkten - in erster Li-
nie landwirtschaftliche Betriebe oder Betriebe mit gartenbaulichen Erzeugnissen sein (u.
a. Obstbaubetriebe, Spargelhofe, Erdbeerplantagen).

11.3 Analyse aktueller bauplanungsrechtlicher Grundlagen

In den im Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen (vgl. Kapitel 8.1) sowie an den definierten Fachmarktstandorten
KupferstraBe und Buchenberg (vgl. Kapitel 8.2) und den Nahversorgungsstandorten
(vgl. Kapitel 8.3) treffen die aufgelisteten, rechtskraftigen Bebauungsplane die nachfol-
gend aufgefiihrten einzelhandelsrelevanten Regelungen.

Neben den verbindlichen bauplanungsrechtlichen Vorgaben ist fiir einzelne Bereiche
die Zuldssigkeit von Vorhaben nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen.
Explizit handelt es sich hierbei um die Nahversorgungsstandorte BebelstraRe (Oster-
berg), Borker StraBe, Niederadener StraBe, PreuBenstraBe und Schiitzenstralle.

Neben den im Standortstrukturmodell definierten Angebotsstandorten thematisiert die
nachfolgende Analyse zudem die bauplanungsrechtlichen Grundlagen den Grundver-
sorgungsstandorten BebelstraBe (Linen-Sid), Kamener StraBe, Mengender Strale,
MerschstraBe sowie Viktoriastrale (vgl. Kapitel 7.3.2), da an diesen Standorten unter
Umstdnden ein rechtskréftiges Planungsrecht bestehen kann, das den Zielen und
Grundsétzen des Masterplans Einzelhandel der Stadt Liinen entgegensteht.

Die nachfolgenden Tabellen beziehen sich auf die einzelnen Standorttypen geméaR
Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen:

Tabelle ‘ Standorttyp ‘ Seite

Tabelle 16 zentrale Versorgungsbereiche 178

Tabelle 17 Nahversorgungsstandorte 186

Tabelle 18 Grundversorgungsstandorte 192

Tabelle 19 Fachmarktstandorte 195
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 16:

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir zentrale Versorgungsbereiche gemaB Masterplan Ein-

zelhandel der Stadt Liinen

Einzelhandels-
standorte

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

kaufsflache) nehmigung)
Zentrale Versor- Innenstadt Regionalplan: ASB § 30 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen sie-
gungsbereiche (Hauptzentrum) Flichennutzungsplan: he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.1.1

Uberwiegend FNP_MK
teilweise FNP_M, FNP_SO,
FNP_Gemeinbedarf

Bebauungspldne: i
Nr. 31 Innenstadt Marktplatz, 5. An-

derung (Rechtskraft 17.02.2009, wirk-
sam 26.05.2001):

Festsetzung MK — groBflachige wie
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zu-
ldssig

Sondergebiet SO-Kombiprojekt: groB-
flichiger Einzelhandel (,, technisches
Warenhaus") mit Sortimentsabgren-
zung, Gesamtverkaufsfliche 3.000 m?2

Nr. 31 Innenstadt Marktplatz, 8. An-
derung (Rechtskraft 08.02.2020):

im MK Ausschluss von sonstigen nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrie-
ben, Vergnligungsstatten, Tankstelle

Nr. 33 Innenstadt Stidost, 6. Anderung
(Rechtskraft 10.12.2008, wirksam
30.06.2008):

Festsetzung MK - grofBflachige wie
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig

Sicherung und Starkung der Innenstadt als Hauptzentrum
der Stadt Liinen

Steuerungsinstrumente B-Pldne

- Sicherung und Starkung des Bestands

= daruiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallprifung nach Tabelle 19 des Einzelhandelskon-
zeptes unter Anwendung der Steuerungsgrundsétze

- Entwicklung groBflachiger wie kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe grundsatzlich zuldssig

- derzeit kein Steuerungserfordernis

Junker

Stadtforschung
Planun



Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-
kaufsflache)

Einzelhandels-
standorte

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-
nehmigung)

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

Nr. 85 Innenstadt-Stidwest, 1. Ausfer-
tigung (Rechtskraft 10.03.1983; 1.
Anderung Rechtskraft 27.03.1986):
Festsetzung WB — nicht wesentlich
stoérende Laden ausnahmsweise zulds-
sig, Ausschluss zentrale Einrichtungen
der Verwaltung, Vergnligungsstétten,
Tankstellen

Nr. 87 GartenstraBe (Rechtskraft
24.11.1979):

Festsetzung MK — groBflachige wie
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zu-
lassig

Nr. 124 Schiffahrtsweide (Rechtskraft
20.01.1988):

Festsetzung MK — groBflachige wie
kleinflachige Einzelhandelsbetriebe zu-
ldssig

Brambauer
(Stadtteilzent-
rum)

Regionalplan:
nordlich der Mengeder und Konigs-

straBe sowie Ostlich der Waltroper
StraBe: ASB

stidlich der Mengeder Strale: GIB
(geméal Entwurf Regionalplanédnde-
rung, Stand April 2018: ASB, ca. eine
Bautiefe)

Flachennutzungsplan:

Uberwiegend FNP_M, teilweise

§ 30 BauGB

Funktionssicherung geméaB Entwicklungsempfehlungen sie-
he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.1.2

Sicherung und Stdrkung des Stadtteilzentrums
Steuerungsinstrumente B-Pladne:

teilweise Festsetzung MI: Entwicklung von Einzelhandel, der
nach § 11 (3) BauNVO nicht sondergebietspflichtig ist

B-Plan Nr. 84 Zechenstrale:

SO 1 grolflachiger Einzelhandel (Lebensmittel Vollsortimen-
ter) mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.950 m2

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
zentrenrelevantes und nicht-zentrenrelevantes Randsorti-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung

ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt

(> 400 m? Ver- erteilten Bauge-

kaufsflache) nehmigung)
FNP_Gemeinbedarf ment max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche
SUd“Ch_ der Mengeder Strafe: SO Le- SO 2 Einzelhandel (ergénzende Nahversorgung) mit einer
bensmittel 3.500 m* VKF Gesamtverkaufsflache von 650 m?
Bebauungspléne: nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
Nr. 40 Brambauer - Nordwest (Rechts- zentrenrelevantes und nicht-zentrenrelevantes Randsorti-
kraft 12.02.1970) ment max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche
betrifft einen Teilbereich der Waltro- SO 3 groBflachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter)
per I it einer Gesamtverkaufsflache von 900 m2.
StraBe: teilweise MI und Baugrund- m
stiick fur Gemeinbedarf nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
im MI = zuldssig sind Einzelhandels- zentrenrelevantes und nicht-zentrenrelevantes Randsorti-
betriebe soweit sie nicht nach § 11 (3) ment max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche, jedes Sortiment
BauNVO sondergebietspflichtig sind, max. 65 m?
sonstige nicht wesentlich stérende - Sicherung des Bestands
Gewerbebetriebe = dariiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
Nr. 67 Schulenkamp (Rechtskraft der
20.06.1977) Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Einzel-
betrifft einen Teilbereich der Waltro- handel unter Anwendung der Steuerungsgrundsatze
per StraBe: MI - zulassig sind Einzel- - derzeitiger Bestand schopft Festlegungen nach B-Plan
handelsbetriebe soweit sie nicht nach ganzlich aus, bei Veranderungen / Erweiterungen ent-
§ 11 (3) BauNVO sondergebietspflich- steht ein Planerfordernis (Anderung FNP, B-Plan)
tig sind, sonstige nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe
Nr. 84 ZechenstraBe, 1. Anderung
(Rechtskraft 4.5.2012)
- Flache ausgewiesen als SO 1, SO 2
und SO 3 nach § 11 (3) BauNVO

Linen-Sid Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-

(Stadtteilzent- ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.1.3

rum) Sicherung und Starkung des Stadtteilzentrums

Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

kaufsflache) nehmigung)

derzeit Rewe, Flichennutzungsplan: Steuerungsinstrument B-Plan:

Rossmann teilweise FNP_M, FNP_W, Entwicklungsméglichkeiten der Einzelhandelsbetriebe im M
FNP_Gemeinbedarf, bis zur GroBflachigkeit (derzeit Getrdnkemarkt rd. 300 m?
FNP_SO_Lebensmittelmarkt 1.300 m2 Verkaufsflache und Drogeriemarkt rd. 800 m? Verkaufstld-
VKF che)

B-Plan Nr. 208 Marktplatz Liinen-Sid:
Bebauungsplan: Bezug zum EHE 2008 und zur Liiner Sortimentsliste
Nr. 208 Marktplatz Liinen-Sid SO groBflachiger Einzelhandel (Lebensmittelvollsortimenter)
(Rechtskraft 06.03.2013) mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 1.300 m?
- Flache ausgewiesen als SO nach § (derzeit rd. 1.200 m? Verkaufsfldche)
11 (3) BauNVO (derzeit Rewe) und Ml nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
(derzeit Getrankemarkt Rewe und zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Kernsorti-
Rossmann) ment max. 10 % der Gesamtverkaufsflache, max. 40 m2 pro
Sortiment
- Sicherung und Stdrkung des Bestands
- im Rahmen der Festsetzungen bestehen Erweite-
rungsoptionen fiir bestehende Betriebe
- darliber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsatze und
kdnnen ein Planerfordernis ausldsen

derzeit Magic Regionalplan: § 34 BauGB Entwicklungsziel:

Home, Center- ASB Planerfordernis zur Sicherung und Starkung des zentralen

SI?_OP' Penny, Udo Flachennutzungsplan: Versorgungsbereiches, Uberplanung / Bauleitplanung zur

Bfacker Haustech- | Yeilweise FNP_M, FNP_W Sicherung des Bereichs als Einzelhandelsstandort insbe-

nik kein B-Plan sondere fiir nahversorgungs- und zentrenrelevanten Ein-
- zelhandel

Alstedde (Nah- Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-

versorgungszent- | ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.1.4

rum)

derzeit Rewe, Lidl

Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m? Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Flachennutzungsplan: Steuerungsinstrumente B-Pldne:

FNP_M, FNP_W, FNP_SO Bezug zur Abgrenzung der Sortimente fiir SB-Markte gem.

Pkt. 2.2.5 des Runderlasses vom 7.5.1996 - Ansiedlung von

Bebauungspldne: Einzelhandelsbetrieben (MBI, NW 1996, S. 922 und Waren-
Nr. 7 Heidebliimchen (Altlinen) verzeichnis der Binnenhandelsstatistik
(Rechtskraft 23.12.1963) Nr. 196 Einkaufszentrum Alstedder StraRe

- Ausweisung WA: Laden zur Ge-
bietsversorgung (kleinfldchiger Einzel-
handel) zuldssig

Nr. 196 Einkaufszentrum Alstedder
StralRe (Rechtskraft 17.02.2009, wirk-
sam 20.03.2008),

- Flache ausgewiesen als SO nach §

SO groRflachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter) mit
einer Gesamtverkaufsflaiche von maximal 1.200 m2 (derzeit
rd. 940 m? Verkaufsfldche).

nahversorgungsrelvantes Kernsortiment max. 1.100 m2
zentrenrelevantes Sortiment max. 100 m2

Nr. 210 Nahversorgung Alstedder StraBe

11 (3) BauNVO (derzeit Lidl) SQ g.roﬁﬂéichiger Einzelhanfjel (Lebensmi-ttelvollsortimenter)
mit einer Gesamtverkaufsfliche von maximal 1.250 m?
Nr. 210 Nahversorgung Alstedder (derzeit rd. 1.250 m? Verkaufsflidche).

StraBe (Rechtskraft 06.07.2012)
- Flache ausgewiesen als SO nach §
11 (3) BauNVO (derzeit Rewe)

nahversorgungsrelvantes Kernsortiment

zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Kernsorti-
ment max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche, max. 40 m2 pro
Sortiment

= Sicherung des Bestands

- im Rahmen der Festsetzungen bestehen teilweise Er-
weiterungsoptionen fiir bestehende Betriebe

= darlber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsatze

- derzeit kein Steuerungserfordernis, bei Entwicklungen
Uber den festgesetzten Rahmen hinaus kann sich im Pla-
nungsfall ein Erfordernis zur Steuerung bzw. zur Initiie-
rung von Bauleitplanung ergeben

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

kaufsflache) nehmigung)
Brambauer-Ost Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
(Nahversor- ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Linen, Kapitel 8.1.7
gung.stzggtll;um) Flichennutzungsplan: Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums
Nirégl I\/\aﬁ<ear;- teilweise FNP_M, FNP_W Steuerungsinstrumente B-Plane
Discount Bebauungsplédne: Netto Marken-Discount im WA,

Nr. 16 Hof Haarmann (Rechtskraft Edeka im MI

16.3.1966; 1. Anderung Rechtskraft ) .

14.12.1987) = Sicherung und Starkung des Bestands

- stidlich Brambauer StraRe Fliche = daruiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden

ausgewiesen als WA und MI: zulissig der Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-

im WA Laden zur Gebietsversorgung zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsdtze

(kleinflachiger Einzelhandel) bzw. im —bei Verifmderungen / Erweiterungen entsteht ein Plan-

MI Einzelhandelsbetriebe sind ohne erfordernis

Einschrankung zuldssig, sofern sie

nicht nach § 11 (3) BauNVO sonder-

gebietspflichtig sind

Nr. 22 Hof Bauckelmann (Rechtskraft

15.6.1967)

nordostlicher Teilbereich (derzeit Netto

Marken-Discount) ausgewiesen als

WA - zuldssig im WA: Laden zur Ge-

bietsversorgung (kleinflachiger Einzel-

handel)
Horstmar (Nah- Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
versorgungszent- | ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.1.5
rum)

derzeit Rewe,
Rossmann, Tedi,
Action

Flachennutzungsplan:
teilweise FNP_M, FNP_W, FNP_SO,
FNP_Gemeinbedarf

Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums
(NVZ)

Steuerungsinstrumente B-Plan:
Nr. 192 Baukelweg

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-
kaufsflache)

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-
nehmigung)

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

Bebauungsplane:
Nr. 69 QuerstraBe (Rechtskraft

10.12.73)

Ostlicher Teilbereich des NVZ: Ml =
Einzelhandelsbetriebe sind ohne Ein-
schrankung zuldssig, sofern sie nicht
nach § 11 (3) BauNVO sondergebiets-
pflichtig sind

Nr. 192 Baukelweg (Rechtkraft
26.6.2014)

wetlicher Teilbereich des NVZ: Flache
ausgewiesen als SO 1 und SO 2 nach
§ 11 (3) BauNVO (derzeit Rewe,
Rossmann, Tedi) sowie MI (derzeit Ac-
tion)

SO 1 groBflachiger Einzelhandel (Fachmarkt) mit max. 1.300 m?
Gesamtverkaufsflache (derzeit Tedi rd. 400 m? Verkaufstiiche
und Rossmann rd. 700 m? Verkaufsfidche).

zentren- und nicht zentrenrelevantes Kernsortiment (definierte
Sortimente),

ergénzendes zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes
Randsortiment max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche

SO 2 groBflachiger Einzelhandel (Lebensmittelvollsortimenter mit
Backshop) mit einer Gesamtverkaufsfliche von max. 1.600 m?2
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (derzeit Rewe rd.
1.500 m? Verkaufsfldche).

zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Randsortiment
max. 10 % der Gesamtverkaufsflache

SO 2 Ausnahme Blumen, Zeitschriften Zeitungen, Schreibwaren
Blirobedarf auf max. 100 m2 (derzeit Blumen rd. 50 m? Ver-
kaufsfldche).

MI 2 Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungsmitteln, Getranken,
Tabakwaren ausgeschlossen (derzeit Action rd. 800 m? Ver-
kaufsflidche).

Bezug zum EHE 2008 und zur Liiner Sortimentsliste.

= Sicherung und Starkung des Bestands

- im Rahmen der Festsetzungen bestehen teilweise Erwei-
terungsoptionen fiir bestehende Betriebe

- dariiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden der
Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Einzelhandel
unter Anwendung der Steuerungsgrundsatze

- derzeit kein Steuerungserfordernis, bei Entwicklungen tiber
den festgesetzten Rahmen hinaus kann sich im Planungsfall ein
Erfordernis zur Steuerung bzw. zur Initiierung von Bauleit-
planung ergeben

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m? Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Munsterstrale Regionalplan: Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
(Nahversor- ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.1.6
gungszentrum) Flichennutzungsplan: Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums
derzeit Netto Mar- | toijveise FNP M, FNP W (NV2)
ken-Discount, N - . }
Siemes Schuh Bebauungspldne: Steuerungsinstrumente B-Pldne
Center Nr. 206 Vergniigungsstatten Miinster- (teilweise im Verfahren)

stralBe (Rechtskraft 26.10.2011), Aus-
weisung MI = Einzelhandelsbetriebe
sind ohne Einschrankung zuléssig, so-
fern sie nicht nach § 11 (3) BauNVO
sondergebietspflichtig sind

- Sicherung und Starkung des Bestands

= daruiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallprifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsatze

im Verfahren: Nr. 233 Nahversorgung
Miinsterstrale (Aufstellungsbeschluss
26.11.2019), Ziel Sicherung der Ver-
sorgungsfunktion des NVZ Miinster-
strale, Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzung zur Erweiterung des
Lebensmittelmarktes (derzeit Netto
Marken-Discount) von 785 m2 auf
1.100 m?2 Verkaufsflache

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 17:

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir Nahversorgungsstandorte gemaB Masterplan Einzel-
handel der Stadt Linen

Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Nahversorgungs- | BebelstraBe Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen sie-
standorte derzeit Frische- ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
(in stadtebaulich | markt Farber Flachennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
intgrierter Lage) ENP M . . ] )
- Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Tabel-
kein B-Plan le 14 Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 10.6
derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung (iber bauplanungsrechtliche Instrumente
Bergstralle Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
derzeit Lidl ASB / GIB (Flachenunschérfe) he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3

(gemaR Entwurf Regionalplanédnde-
rung, Stand April 2018: ASB)

Flachennutzungsplan:
FNP_SO_Lebensmittelmarkt 1.500 m2

Bebauungsplan:
Nr. 212 BergstraBe / Kupferstralle

(Rechtskraft 7.10.2016)
- Flache ausgewiesen als SO nach
§ 11 (3) BauNVO (derzeit Lidl)

bauplanungsrechtliches Schutzgut

Steuerungsinstrument:

Plan Nr. 212 BergstraBBe / KupferstraRe:

SO groBflachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter von
max. 1.500 m2 sowie ein Backshop mit max. 70 m?2 zuldssig
(derzeit Lidl rd. 1.500 m? Verkaufsfldche)

Bezug zum EHE 2008 sowie Liiner Sortimentsliste (2014)
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment: Nahrungs- und
Genussmittel, inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren sowie Back-
und Fleischwaren; Getranke, inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
zentren- und nicht zentrenrelevantes Randsortiment max.
10 % der Gesamtverkaufsfliche

- Sicherung des Bestands

= darlber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsétze
derzeit kein Steuerungserfordernis, im Planungsfall kann

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
sich ein Erfordernis zur Steuerung bzw. zur Initiierung von
Bauleitplanung ergeben
Borker StraBe Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen sie-
derzeit Aldi Nord ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
Flachennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
FNP_M Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Tabel-
kein B-Plan le 14 Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 10.6
Anfrage zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
discounters von 800 auf 1.050 m? liegt vor
im Planungsfall kann sich ein Steuerungserfordernis er-
geben, ggf. Aufstellung Bebauungsplan, Festsetzung eines
SO
Cappenberger Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
StraBe ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
derz?lt Aldi No!'d, Flichennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
Getrankeparadies | ENp 5O .
Gefromm, Rewe - . Steuerungsinstrument:
Hiibner Bebauungsplan: Plan Nr. 200 Nahversorgungszentrum Cappenberger Stra-
Nr. 200 Nahversorgungszentrum Cap- Be / Wehrenboldstrale
penberger Strae / Wehrenboldstrafe SO 1 grolflachiger Einzelhandel (Lebensmittel-
(Rec.htskraft 29'632009) Vollsortimenter) mit einer Gesamtverkaufsflaiche von max.
= Flache ausgewiesen als SO 1, SO 2 1.600 m2 (derzeit Rewe mit Bickerei rd. 1.400 m? Verkaufs-
und SO 3 nach § 11 (3) BauNVO ,,
fldche).
Bezug zum EHE 2008 sowie Liiner Sortimentsliste (WZ,
2003)
Randsortimente max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche, max.
40 m?2 pro Sortiment
SO 2 groRflachiger Einzelhandel (Lebensmitteldiscounter)
mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 950 m2 (derzeit
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-
standorte

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-
kaufsflache)

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-
nehmigung)

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

Aldi Nord rd. 900 m? Verkaufstldche).

Bezug zum EHE 2008 sowie Liiner Sortimentsliste (WZ,
2003)

Randsortimente max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche, max.
40 m2 pro Sortiment

SO 3 Einzelhandelsbetriebe (nahversorgungsrelevanter Ein-
zelhandel) mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 700 m2
(derzeit Getrdnke Paradies Gefromm rd. 500 m? Verkaufs-
fldche)

Bezug zum EHE 2008 sowie Liiner Sortimentsliste (WZ,
2003)

Randsortimente max. 10 % der Gesamtverkaufsfliche, max.
40 m?2 pro Sortiment

= Sicherung des Bestands

- im Rahmen der Festsetzungen bestehen Erweite-
rungsoptionen fir bestehende Betriebe, derzeit kein
Steuerungserfordernis

- darliber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung des Steuerungsgrundsatzes 1

Dortmunder
StraBe
derzeit UCAR
Markt

Regionalplan:
ASB

Flachennutzungsplan:
FNP_ W

Bebauungsplan:
Nr. 71 Lippeaue (2. Anderung)

(Rechtskraft 13.12.1984)

= Flache ausgewiesen als WA = zu-
ldssig Laden zur Gebietsversorgung
(kleinflachiger Einzelhandel)

§ 30 BauGB

Funktionssicherung geméaB Entwicklungsempfehlungen sie-
he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3

bauplanungsrechtliches Schutzgut

bestehender Markt ist kleinflachig (derzeit UCAR Markt rd.
600 m? Verkaufsfldche)

derzeit kein Steuerungserfordernis

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Kurt- Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
Schumacher- ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
Strafig Flachennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
derzeit Rewe ENP M .
— Steuerungsinstrument:
Bebauungsplan: B-Plan Nr. 52 Innenstadt-Nord, HeidstraBe
Nr. 52 Innenstadt-Nord, HeidstraBe Rewe im Bereich eines MK-Gebietes, vertikale Gliederung
(Rechtskraft 8.3.1975) .Fiir das Baugrundstiick Ecke Kurt-Schumacher-StraBe /
- Fldche ausgewiesen als MK Kappenberger StraBe (MK-Gebiet) sind Wohnungen ab 3.
Obergeschoss gem. § 7 (2) Nr. 7 BauNVO zugelassen.”
= Sicherung des Bestands
= dariiber hinausgehende Entwicklungen unterliegen der
Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Einzel-
handel unter Anwendung der Steuerungsgrundsétze
- Steuerungserfordernis kann sich im Planungsfall erge-
ben bzw. mit Blick auf die Lage des Standortes im un-
mittelbaren Umfeld des innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereiches
Niederadener Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
StraBe ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
derzeit Lidl Flachennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
FNP_M Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Tabel-
kein B-Plan le 14 Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 10.6
- Steuerungs- / Planerfordernis kann sich im Planungs-
fall ergeben
PreuBenstraBe Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen sie-
derzeit K+K ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
Flachennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
FNP_M Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Tabel-
kein B-Plan
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

kaufsflache) nehmigung)
le 14 Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 10.6
- Steuerungs- / Planerfordernis kann sich im Planungs-
fall ergeben
SchiitzenstraBe Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
derzeit Lidl, Ge- ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
trankeoase Flichennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
FNP_M, FNP_W Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Tabel-
kein B-Plan le 14 Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 10.6
- Steuerungs- / Planerfordernis kann sich im Planungs-
fall ergeben
ViktoriastraBe Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
derzeit Rewe, Das | ASB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.3
Futterhlaus, dm Flachennutzungsplan: bauplanungsrechtliches Schutzgut
Drogeriemarkt ENP SO

Bebauungsplan:
Nr. 204 Nahversorgungszentrum Vik-

toriastraBBe

(Rechtskraft 21.1.2015)

- Flache ausgewiesen als SO nach
§ 11 (3) BauNVO

Steuerungsinstrument:
B-Plan Nr. 204 Nahversorgungszentrum ViktoriastraBe

SO GroRflachiger Einzelhandel - Nahversorgungszentrum
mit einer Gesamtverkaufsflache von 4.600 m2:

Lebensmittel-Vollsortimenter mit Backshop max. Gesamt-
verkaufsflaiche 3.000 m2 (derzeit Rewe mit Béckerei, Ta-
bakwaren rd. 2.800 m? Verkaufsfliche)
nahversorgungsrelevantes Kernsortiment

zentren- und nicht zentrenrelevantes Randsortiment max.
10 % der Gesamtverkaufsflache

Drogeriemarkt max. 700 m2 (derzeit dm rd. 700 m? Ver-
kaufsfldche)

zentren- und nicht zentrenrelevantes Randsortiment max.
10 % der Gesamtverkaufsflache

nicht zentrenrelevante Fachmarkte max. 900 m2 (derzeit

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)

Das Futterhaus rd. 500 m? Verkaufsfliche)

nicht zentrenrelevantes Kernsortiment

nahversorgungs- und zentrenrelevantes Randsortiment max.
10 % der Gesamtverkaufsflache

Bezug zum EHE 2008 sowie Liiner Sortimentsliste (2014)

= Sicherung des Bestands

- im Rahmen der Festsetzungen bestehen Erweite-
rungsoptionen fir bestehende Betriebe, derzeit kein
Steuerungserfordernis

- darliber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsétze

Junker
K

Stadtforschung
Planung



Tabelle 18:

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir Grundversorgungsstandorte gemafl Masterplan Einzel-
handel der Stadt Linen

Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinfti-

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der ger Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Grundversor- BebelstraBBe (Lii- | Regionalplan: § 30 BauGB Bestandsstandort
gungsstandorte nen-Sfl','ld) . GIB planungsrechtlich derzeit keine Entwicklung (insbeson-
derzeit Aldi Nord, | (gemaB Entwurf Regionalplanande- dere im Sinne von Verkaufsflichenerweiterungen)
Getranke Paradies | rung, Stand April 2018: ASB) méglich
Gefromm Flachennutzungsplan: mit Wirksamkeit der Regionalplanidnderung kann bei Ver-
FNP_GE dnderungsabsichten ein Steuerungs- bzw. Planerfordernis
Bebauungsplan: entstehen
Nr. 074 BebelstraBe-Hafenstralle
(Rechtskraft 17.7.1981, 1. Anderung
Rechtskraft 14.5.1983)
= Flache ausgewiesen als GE = zulas-
sig sind nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe aller Art, Einzelhan-
delsbetriebe sind ohne Einschrankung
zuldssig, sofern sie nicht nach § 11 (3)
BauNVO sondergebietspflichtig sind
Kamener StraBBe Regionalplan: § 30 BauGB Bestandsstandort
derzeit Edeka Pat- | ASB Entwicklung nur im Rahmen des bestehenden Planungs-
zer Flachennutzungsplan: rechts moglich
;l\gz)_OSO;Lebensmlttelmarkt max. Grundlage B-Plan: § 9 (2a) BauGB
' m . Bezug zu EHE und Liiner Sortimentsliste
Bebauungsplédne: ) ) i .
Nr. 209 Kamener Strale Bereich Lebensmlttelvgllsorhmenter: Ausschluss definierter
(Rechtskraft 3.8.2012) zen.t.renrelevanter Sortimente -
ergdnzende zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Randsortimente nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufs-
flache, je Sortiment max. 40 m2
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-

Einzelhandels-
standorte

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinfti-
ger Einzelhandelsentwicklung

Flachennutzungsplan:
FNP_SO_SB-Warenhaus max.
5.500 m2

Bebauungsplan:
Nr. 184 Mersch

kaufsflache) nehmigung)
Bereich Mdbelmarkt: Ausschluss definierter nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente
ergénzende nahversorgungs-, zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 % der
Gesamtverkaufsflache, je Sortiment max. 40 m2, Randsor-
timent insgesamt max. 800 m?
Mengender Regionalplan: § 30 BauGB Bestandsstandort
StraBe GIB . i planungsrechtlich keine Entwicklung (insbesondere im
(derzeit Lid]) (gemaB Entwurf Regionalplanande- Sinne von Verkaufsflichenerweiterungen) méglich
rung, Stand April 2018: ASB) .
. Steuerungsgrundlage B-Plan: Nr. 165 Minister Achenbach
Flachennutzungsplan: /1l
FNP_Mobbelmarkt B
2500 m2 Fachmarkt 1.000 m2 SO N\o"bel / Tapeten u. a., max. 2.4QO m?2 Gesamtver-
- - kaufsflache und 1.000 m2 andere, nicht zentrenrelevante
Beba_uunggm: Sortimente, zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
Nr. 165 Minister Achenbach /11 mente max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
3. Anderung (Rechtskraft 10.12.2008, nicht zentrenrelevante Sortimente sind festgesetzt
wirksam 25.05.2007) , . N o
—~ Fliche ausgewiesen als SO nach L?bensmltteldlscounter (derzelt Lidl) ist mit einer Verkaufs-
§ 11 (3) BauNVO fliche von 800 m2 genehmigt
mit Wirksamkeit der Regionalplandnderung kann bei Ver-
dnderungsabsichten ein Steuerungs- bzw. Planerfordernis
entstehen
Merschstrale Regionalplan: § 30 BauGB Bestandsstandort
derzeit Kaufland ASB

Entwicklung nur im Rahmen des bestehenden Planungs-
rechts moglich

SO 1 grolflachiger Einzelhandel (SB-Warenhaus), Ge-
samtverkaufsfliche 4.000 m2 (derzeit Kaufland rd.

3.800 m? Verkaufsfliche), Kernsortiment Lebensmittel:
3.600 m?, zentrenrelevantes Sortiment 405 m2, ergédnzen-

Junker
K

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-
triebe am jewei-
ligem Standort
(> 400 m2 Ver-

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt
erteilten Bauge-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinfti-
ger Einzelhandelsentwicklung

kaufsflache) nehmigung)
Rechtskraft 04.04.2006 des Kernsortiment 220 m2, nicht zentrenrelevantes Sorti-
- Fldche ausgewiesen als SO nach ment 15 m?
§ 11 (3) BauNVO

ViktoriastraBe Regionalplan: § 34 BauBG Bestandsstandort

derzeit Aldi Nord GIB

(gemaR Entwurf Regionalplandnde-
rung, Stand April 2018: ASB)

Flachennutzungsplan:
FNP_SO_Lebensmitteldiscounter
700 m?2

kein B-Plan

im Planungsfall bzw. mit Wirksamkeit der Regional-
plananderung kann ein Steuerungs- / Planerfordernis
entstehen

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 19:

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir Fachmarktstandorte gemaR Masterplan Einzelhandel

der Stadt Liinen

Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Fachmarkt- Kupferstrale Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen sie-
standorte (Fachmarktagglo- | GIB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 8.2
meration) (gemaR Entwurf Regionalplandnde- (8 34 BauGB) Steuerungsinstrumente B-Pline
derzeit Blumen rung, Stand April 2018: Bereich nérd- Nr. 11 Buchenberg (6stlich Zum Waldchen, siidlich Kupfer-
Risse, Stabilo lich der Kupferstrale sowie 6stlich der stralBe; diverse Fachmarkte, tlw. zentrenrelevantes Kernsor-
Werkzeugmarkt, BergstraBe = ASB) timent)
Danisches Betten- | pj3chennutzungsplan: Gewerbegebiet
lager, trinkgut, FNP_GE, FNP_SO - Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment
:!;f?izck)érfirae,ss- Bebauungspline: nicL'ut I;o:lp:ttibel mit stéidtjl:’alluIichfendZiel\./orstelIungen,
Mega Zoo, Brand- Nr. 11 Buchenberg (Rechtskraft es beste euerungs- und Flanertordernis
vital 14.11.1964), Nr. 179 Bergstralle-West Nr. 179 Bergstrale-West (Standort Brandvital)
(Rechtskraft 17.2.2009, wirksam Einzelhandelsbetriebe gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO ausge-
4.5.2004), schlossen.
Nr. 180 KupferstraBe (Rechtskraft Annexhandel ausnahmsweise zuldssig
14.11.1964)17.2.2009, wirksam (gem. Entwurf Regionalplandnderung, April 2018: ASB)
26.6.2006; 1. Anderung Rechtskraft - im Planungsfall besteht Steuerungs- und Planerfor-
18.1.2010), dernis
Nr. 212 BergstraBe / Kupferstralle
(Rechtskraft 7.10.2016) Nr. 180 KupferstraBe | o
SO Baumarkt / Gartencenter mit 8.000 m2 (derzeit Stabilo
o _ . Werkzeugmarkt rd. 4.300 m? Verkaufsfldche), zentrenrele-
teilweise kein B-Plan (Blumen Risse), vante Randsortimente max. 600 m2, davon Aktions- und
Ausweisung GE und SO Saisonware max. 100 m? (definierte Sortimente)
teilweise Ausweisung GE
(gem. Entwurf Regionalplandnderung, April 2018: ASB)
- Entwicklung im Rahmen der Festsetzungen méglich
- im Planungsfall kann Steuerungs- und Planerfordernis
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
standorte triebe am jewei- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
ligem Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m? Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
entstehen
Nr. 212 Bergstralle / Kupferstrale (Bereich 6stlich Bergstra-
Be)
Ausweisung als eingeschranktes Gewerbegebiet = nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Annexhandel zu-
lassig
(gem. Entwurf Regionalplandnderung, April 2018: ASB)
= Sicherung des Bestands der Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
= daruiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallprifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung des Steuerungsgrundsétze
= zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellungen
besteht ein Planerfordernis
Buchenberg Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen sie-
(Fachmarktstand- | GIB he Masterplan Einzelhandel der Stadt Liinen, Kapitel 7.3.3
ort) Flachennutzungsplan: Steuerungsinstrument
FNP_SO_Baumarkt_max. 9.600 m? vorhabenbezogener B-Plan Nr. 187
VKF SO groRflachiger Einzelhandel - Bau-, Hobby-, Gartencenter
Bebauungsplan: mit einer Gesamtverkaufsfldche von 9.600 m? (derzeit Toom
vorhabenbezogener B-Plan Nr. 187 Baumarkt rd. 7.200 m? Verkaufsfidche),
Sondergebiet groBflachiger Einzelhan- Kernsortimente 1-6 definiert mit Verkaufsflichenbegren-
del, Bau-, Hobby- und Gartencenter zungen (Summe 8.850 m2); zentrenrelevantes Randsorti-
Buchenberg ment max. 700 m?
Rechtkraft 4.4.2006 = Sicherung des Bestands
- darliber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallprifung nach Tabelle 14 des Masterplans Ein-
zelhandel unter Anwendung der Steuerungsgrundsatze
= bei Veranderungsabsichten (z. B. Erweiterung) be-
steht ein Planerfordernis
Junker

Kruse

Stadtforschung
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12 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Daten-
grundlage des Masterplans Einzelhandel der Stadt Liinen berlicksichtigt werden. Die Llner Ein-
zelhandelslandschaft unterliegt, wie auch bundesweit zu beobachten ist, permanenten Verande-
rungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Betriebsaufgaben. Daraus kann
nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung ein neuer Handlungsbedarf resultieren. Um
diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagieren zu kénnen, bedarf die Datenbasis bzw. Be-
standserhebung des gesamtstddtischen Masterplans Einzelhandel einer regelmaRigen Aktualisie-
rung. Auf Grund der bauordnungsrechtlichen Vorschriften kann dies zumindest fiir groRflachige
Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kdnnen kontinuierlich in ein zugehériges Geoinformationssystem eingepflegt werden.
Zum anderen ist eine regelmaBige neue Vollerhebung des Liiner Einzelhandels - wie ja auch in
der Vergangenheit bereits geschehen auch weiterhin - unumgénglich. Je nach Finanzierbarkeit
sollte spatestens alle fiinf Jahre eine vollkommene Neuerhebung des Liner Einzelhandelsbestan-
des vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Masterplans Einzelhandel

Das grundséatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Liinen im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf stadte-
baulich integrierte bzw. innerhalb zentraler Versorgungsbereiche gelegene Standorte zu lenken,
sollte jedoch unabhdngig von kurzfristigen Veranderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind
auf Grund der hohen Dynamik der im Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z. B. im Bereich der
Nahversorgung — unvorhergesehene Veranderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung
des Masterplans nicht auszuschlieBen. Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaf (wie eine Vollerhe-
bung des Einzelhandels) etwa alle 5 Jahre von der Stadt Liinen in Absprache mit den Verfah-
rensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren bewertet werden. Insbe-
sondere die konkretisierten MaBnahmenvorschldge des Konzeptes bediirfen einer Erfolgskon-
trolle und eventuell einer Fortschreibung. Fiir den Masterplan Einzelhandel kann sich die Not-
wendigkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z. B. Einzelhandelszentralitdten im regiona-
len und kommunalen Zusammenhang stark verschieben sollten. Erhebliche Verdnderungen der
gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung oder auch der Vereinba-
rungen zum Regionalen Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet stellen ebenfalls eine
mogliche Ursache fiir eine Fortschreibung entsprechender Konzepte dar.

Von grofRer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und Nach-
fragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine moglichst ak-
tuelle Datenbasis zugrunde gelegt wird. Das gilt in besonderem MaB fiir

die Beriicksichtigung der Rechtlage (bundes- und landesplanerische Gesetzgebung so-
wie einschldgige Rechtsprechung)

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Liinen und die umliegenden Stddte und Gemeinden
(Quelle: Stadt Liinen; IT NRW),
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sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u. a. IFH Retail Consultants, KéIn),

Vorhaben zum groRflachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Standort,
Betriebsform, Sortiment, Verkaufsflache, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt und
geplantem Eréffnungstermin (Liinen und Region),

bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebs-
form, Sortimenten, Verkaufsflaiche, geschdtztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten miissen auch die qualitativen Kriterien in regelmafigen
Zeitrdumen (etwa alle 3 bis 5 Jahre) kritisch Gberprift und ggf. an neue Entwicklungen ange-
passt werden. Dazu zédhlen insbesondere

die Anforderungen an Standorte flir bestimmte Betriebsformen des groBflachigen Ein-
zelhandels (z. B. SB-Warenhduser / Verbrauchermarkte, Bau- / Gartencenter, Mobel- /
Einrichtungshauser),

die als zentrenrelevant betrachteten Sortimente und

die Festlegungen zur Standortstruktur und zu den zentralen Versorgungsbereichen.
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15 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

!Einzelhandel . Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-handel,
im engeren Sinne Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothe-
kenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder Gberwie-
gend an Endverbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u. a. alle Kauf- und
Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschéfte, Verbrauchermarkte so-
wie Fachmdrkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf von Herstellern an
Endverbraucher, unabhdngig davon, ob dieser am Standort des Ferti-
gungsbetriebes oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Fac-
tory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an

Kaufkraft den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieSt. Ver-
schiedene Institute (GfK, IFH RETAIL CONSULTANTS) ermitteln diesen
Schétzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmaRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis

Kaufkraftkennziffer der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der
Pro-Kopf-Einzelhandels-relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt
(Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft
fiir Konsum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nlrnberg oder der
IFH RETAIL CONSULTANTS in KéIn ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein Kri-

Zentralitat terium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des Einzelhandels dar, denn
sie ist Indikator dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal ge-
bundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelasse-
nen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt ist damit eine
MalBzahl fir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Ge-
meinde. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber aus,
welche rdumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zent-
ralitdt beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Ver-

Zentralitatskennziffer héltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass
der Einzelhandelsumsatz genauso groR ist, wie die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen liber den Basiswert (In-
dexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes deuten auf mogliche Struktur-
schwdéchen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin. Differen-
ziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entspre-
chende Bewertungen vornehmen.

Fachmarkt (GroRBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufs-
fliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige wenige Bran-
chen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen
Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit
guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an
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GPK

GroBflachiger Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-relevantes
Sortiment

Nahversorgungsstandort

AusfallstraBen, im AuBenbereich von Stddten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt,
Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir , Glas / Porzellan / Kera-
mik*.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von

800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von
ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stddtebauliche
Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grolflachigen Einzelhandels-
betrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhduser,
Kaufh&user, Verbrauchermarkte sowie Fachmaérkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte / das
Umland oder in den Versand- / Internethandel abfliet. Kaufkraftabflis-
se zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der ansassigen Bevolkerung
auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom &rtlichen
Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden
kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, er-
mittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft.

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht inso-
fern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem spezifi-
schen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam ergdnzend
durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung
und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem
Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein (i. d. R.
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache). Randsortimente sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsum-
fangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder Wurst-
theke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Arti-
kel) im Vergleich zu z. B. Supermérkten (Artikelzahl ca. 7.500). Ange-
botsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel sowie Randsor-
timente (Aktionswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Marke-
tingstrategie von Lebensmitteldiscountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny,
Lidl, Netto. Verkaufsflaiche ab 800 — 1.300 m2.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrénke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnort-
nah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandelsstand-
ort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und / oder Le-
bensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in
eine funktionale Einheit eingebunden (somit i. d. R. kein zentraler Ver-
sorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist lediglich in stadtebau-
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lich integrierten Lagen anzutreffen.

Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt (iber eine erkennbare stadtebauli-
che Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt im Sied-
lungsgeflige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es
stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, welches Giberwiegend der
Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die
Angebotsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvollsorti-
menter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschafte,
Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéf-
ten bestimmt. Darliber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie
beispielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sor- Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch hohen

timente Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund ihrer
GroBe, eingeschrankte Transportfdhigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den
zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Bau- und Gartenmérkte,
Mobbelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere an nicht inte-
grierten Standorten vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit und ausreichend grofRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhr-
dungspotential fiir gewachsene Zentren ist bei den nicht-zentren-
relevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sortimente
von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten angeboten
werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhdusern) und, je nach
GroBenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf den Einzelhandel
in den zentralen Bereichen einer Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsflache
mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufsflichenan-
teil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze
(z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort bzw. Sonder- / Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des

Erganzungsstandort i. d. R. groRflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum einen um
Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowohl mit
zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Gar-
tenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine au-
tokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steuerungsin-

(ortstypische) strumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine Differenzie-
rung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die Zuordnung des
sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdumlich und funktional defi-
nierten zentralen Versorgungsbereichen vornehmen zu kénnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene Be-
stand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevante Sorti-
mente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten werden (per-
spektivisches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifische Situ-
ation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnissen
und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde besitzt. Bei der Er-
stellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Landes-
ebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Landesentwicklungspro-
gramme oder Einzelhandelserlasse) zu berlicksichtigen.
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Stadtteilzentrum

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stadte-
baulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige und
liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient zum einen der Nah-
versorgung und zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils
(bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren des mittel- bis langfristigen Be-
darfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvoll-
sortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsi-
tuation), Lebensmittelfachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetrie-
be. Darlber hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen
des mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Darliber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z. B. Bank,
Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie, aber
auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der , stddtebaulich integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des Liiner Masterplans Einzelhandel werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Linen integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen
umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration je-
doch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden
auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstindig von Wohnbebauung
umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standor-
te als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld in mehr als zwei Him-
melsrichtungen von zusammenhdngender Wohnbebauung gepragt ist,
ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 — max.
1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der Verkaufsfla-
che) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl. Frischwaren und
ergdnzend Waren des tdglichen und kurzfristigen Bedarfs, aber Bedie-
nungselemente (Kase- und Wursttheke) und Selbstbedienungsprinzip.
Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren und zentrenrelevante Rand-
sortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandel-
sumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die
Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der
Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getétigten Ein-
zelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbe-
trag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwohner des Gebietes an.
Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung
des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Index-
wert = 100) dar. Abweichungen liber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt
hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deutet auf ver-
gleichsweise niedrigere Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten
Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als
Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.500 — 3.000 bzw.
5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel, aber mit zuneh-
mender GroBe nehmen die Verkaufsflichenanteile von Non-Food-
Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung, hiufig Dauerniedrigpreispo-
litik oder Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.
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Verkaufsflache GemaB des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflaiche eines Einzelhan-
delsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Wind-
fang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsflache
diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange,
Treppen in den Verkaufsradumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegen-
stdnde, Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen, soweit sie
dem Kunden zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht
nur voriibergehend genutzt werden.

Verkaufsflichenausstattung Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (gesamtstad-

je Einwohner tisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die jeweilige Einwoh-
nerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitativer Versorgungsindi-
kator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebie-

tes.
Zentraler Versorgungs- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2
bereich (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswerter Be-

reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumord-
nungspldnen), raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptio-
nen sowie tatsdchlichen, &rtlichen Verhéltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versor-
gungsbereich geben (innerstddtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil- /
Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstdndig ent-
wickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Inner-
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fir Einzel-
handel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein
hohes MaB an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" tibernimmt dabei Giber den Einzelhandel hinausgehende
Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen des innerstadtischen
Geschaftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer
Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) libereinstimmen. Wesentli-
che Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kun-
denorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Multifunktiona-
litat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie). Stddtebauliche Krite-
rien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrs-
struktur, Barrieren (StraRe, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfrequenzer-

Sortimente zeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat, Kopplungsaffi-
nitdt und Transportféhigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nahversor-
gungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zen-
trenbezogenen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrele-
vanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschnei-
dung der an den nicht integrierten Standorten geflihrten Warensorti-
mente geschwacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezent-
ralen bzw. staddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt wer-
den, kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
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Zielzentralitat

d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glins-
tigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund
gunstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und Perso-
nalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu ei-
nem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen.
Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Gefahrdungspo-
tenziale fiir gewachsene Zentren sind zudem abhéngig von der GroRe
und der zentraldrtlichen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Le-
bensmitteleinzelhandel in Grundzentren — angesichts der daraus resultie-
renden Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Ver-
wendung von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches Steuerungs-
instrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z.
B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgroRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Entwick-
lungspotenzialen. Die Zielzentralitat definiert eine — gemessen an der
Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realistisch erreichba-
re Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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A1 Angebotsstandorte des Einzelhandels

Im Folgenden werden die bestehenden Angebotsschwerpunkte im Liiner Stadtgebiet unter
strukturellen und stadtebaulichen Gesichtspunkten beschrieben und bewertet. Dazu gehéren vor
allem die zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sonderstandort KupferstraBe.

A1.1 Die Innenstadt (Hauptzentrum)

Die Innenstadt von Liinen bildet den siedlungsraumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Mit-
telpunkt der Stadt. Sie ist Giber die angrenzenden B 54 und B 236 an das Uiberdrtliche Strallen-
netz angeschlossen. Ostlich der Innenstadt bzw. jenseits der Kurt-Schumacher-StraRe (auf Hohe
der EngelstraRe) befindet sich der zentrale Omnibusbahnhof bzw. der Hauptbahnhof Liinen,
wodurch ein Anschluss an das 6rtliche und regionale Nahverkehrsnetz gegeben ist.

Einzelhandelsangebot

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist mit 135 Einzelhandelsbetrieben und rund 28.500
m2 Verkaufsfliche (ohne Leerstande) das Liner Hauptzentrum (vgl. dazu Tabelle 20). Insgesamt
verfligt das Zentrum Uber Angebote in allen Warengruppen, wobei der Angebotsschwerpunkt
erwartungsgemal in der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt. Mehr als ein Drittel der Verkaufsfla-
che der Innenstadt entféllt dabei auf die innerstadtische Leitbranche Bekleidung (rund 12.650
m2 Verkaufsfliche). GroRte Anbieter und bedeutende Magnetbetriebe sind der Elektrofachmarkt
Saturn (rund 3.000 m?2 Verkaufsflache), die Textilkaufhduser Peek&Cloppenburg (rund 2.700 m?2
Verkaufsflache), C&A (rund 2.450 m2 Verkaufsflache), Adler (rund 2.000 m2 Verkaufsflache)
sowie Bekleidungsgeschédft H&M (rund 1.350 m? Verkaufsfliche) und der Drogeriefachmarkt
Miiller (rund 1.850 m? Verkaufsflache).

Tabelle 20: Kenndaten der Einzelhandelsstruktur in der Liiner Innenstadt
warngrupe P e )
(gerundete Werte)

Nahrungs- und Genussmittel 1.250 3% 22
Blumen (Indoor) / Zoo 300 5%

Gesundheit und Koérperpflege 2.100 25 %

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1.250 36 %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.950 9 % 40
Bekleidung 12.650 78 % 33
Schuhe / Lederwaren 1.800 43 %

GPK / Haushaltswaren 300 8 %

Spielwaren / Hobbyartikel 650 45 %

Sport und Freizeit 1.700 43 % 6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 17.100 58 % 49
Wohneinrichtung 950 19 % 9
Moébel 200 19 %

Elektro / Leuchten 800 20 % -
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Verkaufsfliche

— e Al A
(gerundete Werte)

Elektronik / Multimedia 3.150 90 % 15
Medizinische und orthopédische Artikel 750 54 % 10
Uhren / Schmuck 500 77 % 10
Baumarktsortimente 100 <1% 1
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.400 10 % 46
Sonstiges 100 33%

Gesamtsumme 28.500 19 % 135

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019
Hinweis: Im Laufe der Bearbeitung des Masterplans Einzelhandel schloss Mitte Juni in der Liiner Innenstadt auRerdem
die Esprit-Filiale. Dieser Leerstand ist im Zahlenwerk nicht beriicksichtigt (siehe dazu auch FN 40).

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die Liner Innenstadt ist mit rund 28.500 m?2 Verkaufsflaiche der groRte zentrale Versorgungsbe-
reich der Stadt. Mit einem multifunktionalen und breit gefacherten Angebot entfaltet sie eine
Anziehungskraft, die Gber das gesamte Stadtgebiet und teilweise dariiber hinaus reicht.

Karte 7: Nutzungen in der Liiner Innenstadt
~

Sl " ¥ "-""\

‘ [ Zentraler Versorgungsbereich 2019
= FEinzelhandelsbetrieb
I Magnetbetrieb
& Leerstand
Sonstige Nutzungen
@ Dienstleistung & Handwerk
@ Gastgewerbe
® KFZ-Handel
e Kunst, Kultur, Bildung
= Leerstand (kein EH-Leerstand)
Offentliche Einrichtung
® Sonstiges
Wohnen

e Py

Sportllive

_q
2 Weirad

‘ Monninghof
X -
- -

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
Mobilitdtsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 | 2018 | AZ.: 2018-063
Hinweis: Im Laufe der Bearbeitung des Masterplans Einzelhandel schloss Mitte Juni in der Liiner Innenstadt
auRerdem die Esprit-Filiale. Dieser Leerstand ist in den kartografischen Darstellungen nicht beriicksichtigt (sie-
he dazu auch FN 40).
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Der innerstadtische Geschéftsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Miinster- und
der Lange StraBe in Nord-Siid-Richtung zwischen Neuberin- bzw. Pfarrer-Bremer-Strafle und
Graf-Adolf-StraBe auf einer Lange von rund 700 m (Luftlinie). Insbesondere im Bereich stidlich
der Lippe bis zur NeuberinstraBe besteht eine kompakte raumlich-funktionale Struktur mit einer
hohen Einzelhandelsdichte, die eine attraktive Hauptlage mit groRflichigen Magnetbetrieben
(Filialisten) sowie ergdnzendem inhabergefiihrtem, kleinteiligen Bestand definiert.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt orientiert sich an den beste-
henden zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie) entlang
der Lange StraBe unter Bertiicksichtigung des Willy-Brandt-Platzes, der BackerstraBe und der
Stadttorstrale. Darliber hinaus weist die Struktur nur eine sehr geringe Tiefenentwicklung in die
SeitenstraBen auf. Eine stadtebauliche Zasur bildet die BundesstrafRe (Kurt-Schuhmacher-StraBe).
Die nordlich und 6stlich dieser gelegenen grolflachigen Lebensmittelanabieter (Rewe, Kauf-
land), ebenso wie der Hauptbahnhof und der zentrale Omnibusbahnhof, stellen eine funktionale
Ergdnzung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches dar.

Der zentrale Versorgungsbereich weist folgende innere Gliederung auf:

Die Lange StraBBe zwischen der Lippe im Norden und der SilberstrafRe im Stiden bildet die
Hauptlage des innerstadtischen Geschéftsbereichs. Es besteht ein dichter, beinahe durchgéngi-
ger Einzelhandelsbesatz. Ergénzt wird das Angebot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe. Filialbetriebe und inhabergefiihrte Einzelhandelsbetriebe bilden einen Mix aus groRflachi-
gen und kleinflichigen Anbietern. Als Magnetbetriebe fungieren in diesem Bereich der Droge-
riemarkt Miller und die Textilkaufhduser C&A und Peek&Cloppenburg sowie das Bekleidungs-
fachgeschaft H&M. Damit liegt ein Sortimentsschwerpunkt insbesondere in der innerstadtischen
Leitbranche Bekleidung. Stadtebaulich ist dieser Bereich durch eine 2-3-geschossige Bebauung
gepréagt. Dabei handelt es sich teilweise um eher funktional ausgerichtete Nachkriegsbebauung,
aber vor allem auch um historische Bausubstanz (Griinderzeit, Fachwerk) sowie jlingere, moder-
ne Geschaftsgebdude, die sich zu einem gemeinsamen Bild zusammenfiigen. Der 6ffentliche
Raum ist als einladende FuBgdngerzone mit einer modernen Méblierung und Begriinung gestal-
tet.

Fotos 1 und 2: Einzelhandelslage Lange StraBBe

Quelle: eigene Aufnahmen

Der Bereich Willy-Brandt-Platz / MarktstraBe ist Richtung Westen Ulber die Goldstrafle und die
BackerstraBe an die Lange StralRe angebunden. Der Willy-Brandt-Platz wird vor allem durch
grofformatige Baukdrper dominiert. Dazu gehdren zum einen das Rathaus, das Technische Rat-
haus mit dem Magnetbetrieb Saturn sowie das ehemalige Hertie-Kaufhaus, welches sich nach
seiner Sanierung als modernes multifunktionales Geschéftsgebaude (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, Wohnen) einfligt. AuBengastronomie tragt hier zu einer Belebung des weitldufi-
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gen Platzes bei. Die MarktstraBe ist durch ausschlieBlich kleinteiligen, zentrenrelevanten Einzel-
handel (u. a. Bekleidung, Sportartikel / Fahrrader, Wohneinrichtung) geprégt.

Fotos 3 und 4: Einzelhandelslage im Bereich Willy-Brandt-Platz / MarktstraBBe / Gold-
stralBe

Quelle: eigene Aufnahmen

Stdlich des Bereiches Willy-Brandt-Platz / MarktstraRe schlieRt sich die west-6stlich verlaufende
Achse BackerstraBBe / StadttorstraBBe an. Ausgehend vom Kreuzungsbereich mit der Lange
StraRe weist die BackerstraBe nur bis zur MarktstraBe einen dichten Geschéftsbesatz auf. Daran
anschlieBend Gberwiegen Dienstleistungsbetriebe und einfache Einzelhandelsangebote in dieser
Nebenlage. Auch die StadttorstraBe weist einen vergleichsweise lockeren Einzelhandelsbesatz
auf. Die Passantenfrequenzen sind nur schwach ausgepragt, wenngleich sich am 6stlichen Ende
das Textilkaufthaus Adler befindet, dominieren ergdnzende Nutzungen, wie das Gemeindehaus
und eine Stellplatzanlage.

Fotos 5 und 6: Einzelhandelslage Stadttorstrafe

T
Quelle: eigene Aufnahmen

Eine Briicke tiber die Lippe, die den Blick auf ein attraktives Stadtbild (Wohnen und Leben am
Wasser) freigibt, stellt die Verbindung der Hauptlage zum nérdlichen Geschaftsbereich Miins-
terstraBBe dar. Dieser Bereich entwickelt einen eigenen Charakter, welcher besonders aus einem
starkeren Dienstleistungsbesatz, einer geringeren Passantenfrequenz und der stadtebaulichen
Gestaltung (Kfz-Befahrbarkeit im nordlichen Bereich) resultiert. Die hier ansdssigen Einzelhan-
delsanbieter weisen alle BetriebsgroBen von zum Teil deutlich weniger als 800 m? Verkaufsfla-
che auf. Die Filialisierungsquote ist gering. Zu den groBten Anbietern gehoren ein Textildiscoun-
ter (kik), ein Spielwarenfachgeschaft (Spielwaren Bloemenkemper) sowie eine Buchhandlung
(Lippe Buchhandlung). Einen zentralen Bereich stellt der Platz um die Persiluhr dar. Neben einem
Hotel befindet sich hier die derzeit leerstehende und revitalisierungsbediirftige Persiluhr-
Passage, fir die ein Konzept zur Nachnutzung (Biicherei und Kulturkonzept) besteht, das derzeit
weiter qualifiziert wird. Eine Forderzusage der Stadtebauférderung liegt vor.
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Fotos 7 und 8: Nordliche Innenstadt / MinsterstralRe

Quelle: eigene Aufnahmen

A1.2 Stadtteilzentrum Brambauer

Das Stadtteilzentrum Brambauer befindet sich rund 5,8 km (Luftlinie) sidwestlich der Innen-
stadt, im Zentrum des Stadtteils Brambauer. Die Anbindung des Zentrums an das liberortliche
StraBennetz erfolgt Giber die Waltroper StraBe bzw. Konigsheide. Das Zentrum ist (iber Buslinien
an das Liiner OPNV-Netz angeschlossen.

Fotos 9 und 10: Stadtteilzentrum Brambauer

Quelle: eigene Aufnahmen

Einzelhandelsangebot

Das Stadtteilzentrum Brambauer-West umfasst 38 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
8.200 m? Verkaufsflache. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit 41 % der Gesamtverkaufsflache
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Es besteht somit insgesamt ein vor allem
grundversorgungsorientiertes Angebot mit Ergdnzungen aus dem Bereich zentrenrelevanter Sor-
timente (insbesondere Bekleidung, GPK / Haushaltswaren). Als Magnetbetriebe fungieren ein
Lebensmittelvollsortimenter (Rewe), zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Penny) und ein Droge-
riemarkt (dm) sowie darliber hinaus eine Parfiimerie (Pieper) und diverse Non-Food-Discounter
(u. a. Tedi, Kodi, Zeemann, Kik). Zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) existieren 16 Leerstdn-
de im Stadtteilzentrum Brambauer. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Sanierung des ehema-
ligen ,Hufnagel-Kaufhauses" an exponierter Stelle, im Bereich Waltroper StralRe / Kénigsheide
weitgehend abgeschlossen ist und dieser Bereich einer neuen Nutzung mit Ladenlokalen im Erd-
geschoss zugeflihrt wird. Daneben bestehen kleinere Leerstinde (weniger als 100 m2) im Ver-
lauf der Waltroper Stralle (westliche StraBenseite).
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Tabelle 21: Kenndaten der Einzelhandelsstruktur des Stadtteilzentrums Brambauer
— P Al ]
(gerundete Werte)
Nahrungs- und Genussmittel 3.900 10 % 15
Blumen (Indoor) / Zoo 100 2% -
Gesundheit und Kérperpflege 1.000 12 % 5
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 400 11 % 2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5.400 9 % 21
Bekleidung 1.350 8 % 9
Schuhe / Lederwaren 100 2% -
GPK / Haushaltswaren 500 13 % 2
Spielwaren / Hobbyartikel 150 10 % -
Sport und Freizeit <50 <1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.150 7% 11
Wohneinrichtung 250 <1% -
Mobel <50 <1% -
Elektro / Leuchten 100 3% 1
Elektronik / Multimedia <50 1% 1
Medizinische und orthopéadische Artikel 150 11 % 3
Uhren / Schmuck 100 15 % 1
Baumarktsortimente 50 <1 % -
Gartenmarktsortimente 50 <1% -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 700 1% 6
Sonstiges - - -
Gesamt 8.200 5 % 38

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die rdumliche Ausdehnung des Stadtteilzentrumzentrums umfasst die Waltroper Strafle ausge-
hend im Norden vom Kreuzungsbereich HeinrichstralRe / Waltroper StraBe bis zum Kreuzungs-
bereich Mengeder StraBe / Waltroper Stralle / Kénigsheide. Der Einzelhandelsbesatz erstreckt
sich Uberwiegend entlang der Waltroper Stralle. Im Bereich der Mengeder StrafRe bilden ein Le-
bensmittelvollsortimenter, ein Lebensmitteldiscounter und ein Drogeriemarkt einen nahversor-
gungsrelevanten Schwerpunkt. Sie sind, ebenso wie der in zweiter Reihe gelegene Lebensmittel-
discounter an der Paul-Bonnermann-StraBe, wichtige Frequenzerzeuger im Zentrum. Insgesamt
Uberwiegt insbesondere im Bereich der ergdnzenden Non-Food-Sortimente ein discountorien-
tiertes, einfaches Angebot. Neben wenigen grolflichigen Einzelhandelsbausteinen und Filialbe-
trieben (Lebensmittelmarkte) pragen vor allem kleinflachige Anbieter die Einzelhandelsstruktur
des Zentrums. Darliber hinaus sind verschiedene Dienstleistungsangebote (u. a. Versicherungen,
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Frisére, Bank / Sparkasse) sowie Gastronomiebetriebe (u. a. Eisdiele, Imbiss) aber auch diverse
Spielhallen und Wettblros im Zentrum vorhanden.

Karte 8: Nutzungen im Stadtteilzentrum Brambauer
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Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Brambauer orientiert sich an bestehenden zentrenrele-
vanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Versorgungs-
bereich erstreckt sich vornehmlich entlang der Waltroper Straf3e bis zur HeinrichstraBe. Sie
schliet den Lebensmitteldiscounter Penny an der Paul-Bonnermann-StraBe ebenso mit ein wie
den Bereich YorckstraBe, wo regelmdRig ein Wochenmarkt stattfindet. Im Stiden beriicksichtigt
die Abgrenzung die zentrentypischen, insbesondere einzelhandelsrelevanten Nutzungen entlang
der Mengeder StraBe (Lebensmittelméarkte, Drogeriemarkt) sowie entlang der Kénigsheide bis
zur Einmiindung Zum Verkehrshof.

Der zentrale Versorgungsbereich Brambauer wird seiner Versorgungsfunktion als Stadtteilzent-
rum flr den Stadtteil Brambauer weitgehend gerecht, insbesondere im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente ist das Angebot umfassend. Aufgrund der Neugestaltung des Stra-
Renraums in der Waltroper StraBe wirkt der Bereich aufgerdumt und freundlich. Hervorzuheben
sind die breiten Gehwege, die FuBgéngern reichlich Platz bieten.

A1.3 Stadtteilzentrum Liinen-Siid

Das Stadtteilzentrum Linen-Sud befindet sich stidlich der Innenstadt (rund 2,0 km Luftlinie) im
Zentrum des gleichnamigen Stadtteils. Die Anbindung des Zentrums erfolgt tiber die Jagerstra-
Re. Es wird (iber mehrere Buslinien an das Liiner OPNV-Netz angebunden.
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Fotos 11 und 12: Stadtteilzentrum Liinen-Sid

Quelle: eigene Aufnahmen

Einzelhandelsangebot

Das Stadtteilzentrum Liinen-Stid umfasst 25 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 9.780 m?
Verkaufsflache. Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Mdbel und Elektro / Leuchten. Zu den funktionstragenden Anbietern gehéren ein
Lebensmittelvollsortimenter (Rewe), ein Lebensmitteldiscounter (Penny) sowie ein Drogerie-
markt (Rossmann). Daneben prdgen einige grol3flichige Anbieter das Angebot, dazu zéhlen ein
Mobelfachmarkt (Magic Home), ein Fachmarkt fir Haustechnik sowie der Discountmarkt Cen-
tershop. Zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) existierten 7 kleinflichige Leerstdnde, die zum
Teil mit 300-500 m? eine FachmarktgroBe erreichen.
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Tabelle 22: Kenndaten der Einzelhandelsstruktur des Stadtteilzentrums Liinen-Sud
— e Aelan At
(gerundete Werte)
Nahrungs- und Genussmittel 2.350 6 % 8
Blumen (Indoor) / Zoo 250 4% 2
Gesundheit und Korperpflege 1.000 12 % 4
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 200 6 % 2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.800 7% 6
Bekleidung 500 3% 4
Schuhe / Lederwaren 50 1% -
GPK / Haushaltswaren 600 15 % 2
Spielwaren / Hobbyartikel 150 10 % -
Sport und Freizeit <50 <1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.350 5 % 6
Wohneinrichtung 350 7% -
Mobel 2.450 24 % 1
Elektro / Leuchten 1.400 35 % 2
Elektronik / Multimedia 50 1% -
Medizinische und orthopdadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck <50 2% -
Baumarktsortimente 100 <1 % -
Gartenmarktsortimente 300 2% -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4.650 7% 3
Sonstiges <50 3%
Gesamt 9.800 6 % 25

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Stadtteilzentrum Liinen-Siid weist eine lineare Struktur auf. Es erstreckt sich zwischen der
BeethovenstralRe und der BebelstraBe entlang der JagerstraBe auf einer Lange von mehr als 900
m. Dabei weist der Einzelhandelsbesatz zwei Pole auf, in denen jeweils Lebensmittelmarkte die
wesentlichen Frequenzerzeuger darstellen. Insgesamt gibt es zwar ein nahezu Uber alle Waren-
gruppen reichendes Einzelhandelsangebot, dabei werden einzelne Warengruppen jedoch ledig-
lich in geringer Ausprdgung und als Neben- oder Randsortimente bereitgestellt (beispielsweise
Elektronik / Multimedia oder Uhren / Schmuck). Neben vergleichsweise zahlreichen Apotheken
fehlt ein Angebot im Sortimentsbereich medizinische und orthopdadische Artikel. Neben den
Magnetbetrieben bzw. grolflachigen Anbietern ergdnzen nur wenige kleinere Einzelhandelsbe-
triebe, Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Einrichtungen das Angebot.
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Karte 9: Nutzungen im Stadtteilzentrum Liinen-Siid
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Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums Liinen-Siid orientiert sich an bestehenden zentrenrele-
vanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Versorgungs-
bereich erstreckt sich entlang der JagerstraRe insbesondere zwischen den Kreuzungsbereichen
JagerstraBe / EichendorffstraBe und Jagerstrale / BebelstraBe. Dabei ist die zentrenrelevante
Nutzungsdichte zwischen den beiden, durch die Magnetbetriebe bzw. groBflichigen Betriebe
gebildeten Pole nur sehr gering und im Bereich der Ziethensiedlung einseitig ausgebildet. Vor
dem Hintergrund der Stddtebauférderung (Stadtumbau West) besteht das Ziel zur Sicherung
und Starkung dieses Bereiches insbesondere auch als Versorgungsbereich fiir den Stadtteil Li-
nen-Sid und teilweise darliber hinaus (Gahmen, Horstmar, Niederaden, Beckinghausen).

A1.4 Nahversorgungszentrum Alstedde

Das Nahversorgungszentrum Alstedde befindet sich rund 2,4 km (Luftlinie) nordwestlich der In-
nenstadt im gleichnamigen Stadtteil. Die Anbindung des Zentrums an das tberdrtliche Stralen-
netz erfolgt Uber die Alstedder StraBe. Das Zentrum wird (iber mehrere Buslinien an das Lliner
OPNV-Netz angebunden.
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Fotos 13 und 14:

Nahversorgungszentrum Alstedde

Quelle: eigene Aufnahmen

Einzelhandelsangebot

Das Nahversorgungszentrum Alstedde umfasst 8 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
2.600 m2 Verkaufsfliche. Angebote bestehen primér in den Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe, wobei der Schwerpunkt auf der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt (7
Betriebe mit rund 2.200 m2 Verkaufsflache). Als stabiler, funktionstragender Einzelhandelsbau-
stein fungieren ein Lebensmittelvollsortimenter (Rewe) sowie ein Lebensmitteldiscounter (Lidl).
Zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) existierte kein Leerstand.

Tabelle 23: Kenndaten der Einzelhandelsstruktur des Nahversorgungszentrums

Alstedde

Verkaufsflache

Warengruppe

in m2

(gerundete Werte)

Anteil an
Gesamt

Anzahl
Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel 2.200 7% 7
Blumen (Indoor) / Zoo <50 <1 % -
Gesundheit und Korperpflege 150 2% -
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 50 1% -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.450 4 % 7
Bekleidung <50 <1% -
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK / Haushaltswaren <50 1% -
Spielwaren / Hobbyartikel <50 <1% -
Sport und Freizeit <50 <1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 50 <1% -
Wohneinrichtung - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten <50 <1% -
Elektronik / Multimedia 50 1% 1
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - - -
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 50 <1% 1

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planun;

221



Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

Verkaufsflache
Warengruppe in m2
(gerundete Werte)

Anteil an Anzahl
Gesamt Betriebe

Sonstiges

Gesamtsumme

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auf einer Lange von rund 350 m entlang der Alsted-
der Strale zwischen dem Seniorenheim Ecke Alstedder StralRe / Am Steinkreuz und der Einmiin-
dung Alstedder StraBe / Am Knick. Das Zentrum liegt zentral im Siedlungskérper des Stadtteils
Alstedde und ist mit seinem Einzelhandelsangebot vor allem auf die Nahversorgung im Stadtteil
ausgerichtet. Die Lebensmittelmdrkte sind modern und zukunftsfahig aufgestellt. Dartiber hinaus
sind verschiedene Dienstleistungsangebote (u. a. Pflegedienst, Banken / Sparkasse) sowie Gast-
ronomiebetriebe im Zentrum vorhanden, die zur Multifunktionalitdt beitragen.

Karte 10: Nutzungen im Nahversorgungszentrum Alstedde
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Quelle: eiger{e Dars:fellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Einen prdgenden Baustein im Alstedder Zentrum stellen die Neubauten der Lebensmittelmarkte
dar. Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Alstedde orientiert sich an den bestehen-
den zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie).

Das Nahversorgungszentrum Alstedde ist ein kleiner, kompakter zentraler Versorgungsbereich,
der seiner Nahversorgungsfunktion zukunftsfahig gerecht wird.
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A1.5 Nahversorgungszentrum Horstmar

Das Nahversorgungszentrum Horstmar befindet sich rund 2,5 km (Luftlinie) stiddstlich der In-

nenstadt im gleichnamigen Stadtteil. Die Anbindung des Zentrums an das tiberértliche StralRen-
netz erfolgt Gber die PreuBenstraBe bzw. die Niederadener StraBe. Das Zentrum wird (iber meh-
rere Buslinien an das Liiner OPNV-Netz angebunden.

Fotos 15 und 16:

S

Quelle: eigene Aufnahmen

Einzelhandelsangebot

Das Nahversorgungszentrum Horstmar umfasst 9 Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund
3.550 m? Verkaufsflache. Es bestehen vor allem Angebote aus dem Bereich der Gberwiegend

Nahversorgungszentrum Horstmar

kurzfristigen Bedarfsdeckung. Als funktionstragende Magnetbetriebe fungieren der Lebensmit-
telvollsortimenter (Rewe) sowie ein Drogeriemarkt (Rossmann). Discountorientierte Fachmarkte
(Tedi, Action) sowie einige kleinflichige Betriebe runden das Einzelhandelsangebot an zentren-
relevanten Sortimenten ab. Dieses weist erwartungsgemaf jedoch nur eine geringe Tiefe auf.

Zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) existierte lediglich ein kleinflachiger Leerstand.

Tabelle 24:
Horstmar

Warengruppe

Verkaufsflache

in m2

(gerundete Werte)

Anteil an
Gesamt

Kenndaten der Einzelhandelsstruktur des Nahversorgungszentrums

Anzahl
Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel 1.500 4% 3
Blumen (Indoor) / Zoo 100 2% 1
Gesundheit und Korperpflege 750 9% 2
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 100 3% -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.450 4 % 6
Bekleidung 100 <1% -
Schuhe / Lederwaren <50 <1% -
GPK / Haushaltswaren 350 9% 2
Spielwaren / Hobbyartikel 150 10 % -
Sport und Freizeit <50 <1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 650 2% 2
Wohneinrichtung 250 5% -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten <50 <1% 1
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Verkaufsflache

— e Al A
(gerundete Werte)
Elektronik / Multimedia <50 1% -
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck <50 2% -
Baumarktsortimente 100 <1% -
Gartenmarktsortimente <50 <1 % -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 450 <1% 1
Sonstiges - - -
Gesamtsumme 3.550 2% 9

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Ausgehend vom Kreisverkehr PreuRenstralRe / Baukelweg / SchlegelstraBe umfasst die rdumliche
Ausdehnung des Nahversorgungszentrums Horstmar die in jlingster Zeit entstandenen Einzel-
handelsbausteine westlich des Baukelweges (Rewe, Tedi, Rossmann) und erstreckt sich (iber die
PreuBenstralle nach Nordwesten bis vor den Kreisverkehr mit dem Asternweg. Im Bereich Preu-
RenstraBe befindet sich mit dem Action-Markt ein weiterer Frequenzerzeuger, wahrend der (ib-
rige kleinteilige Besatz einen hohen Anteil ergdnzender Nutzungen (u. a. Fahrschule, Friseur,
Gastronomie) aufweist, die zur Multifunktionalitdt des Zentrums beitragen.
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Karte 11: Nutzungen im Nahversorgungszentrum Horstmar
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 | 2018 | AZ.: 2018-063

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Horstmar orientiert sich an bestehenden zen-
trenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Versor-
gungsbereich erstreckt sich somit vornehmlich entlang des Baukelweges und der PreuBenstrafe.

Das Nahversorgungszentrum Horstmar ist ein weitgehend kompakter zentraler Versorgungsbe-
reich mit modernen Einzelhandelsbausteinen, der seiner Nahversorgungsfunktion fiir Horstmar
und Niederaden zukunftsfahig gerecht wird.

A1.6 Nahversorgungszentrum Miinsterstrale

Das Nahversorgungszentrum Mdnsterstralle befindet sich in 300 m (Luftlinie) norddstlich der
Innenstadt im 6stlichen Teil des Stadtteils Linen-Nord. Es reicht bis nach Wethmar. Die Anbin-
dung des Zentrums an das (iberortliche StraBennetz erfolgt liber die MinsterstraBe (B 54). Das
Zentrum wird iiber mehrere Buslinien an das Liiner OPNV-Netz angebunden, dariiber hinaus
besteht iber den nahgelegenen Hauptbahnhof (westlich des Zentrums) eine Anbindung an das
regionale Nahverkehrsnetz.
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Fotos 17 und 18:

Quelle: eigene Aufnahmen

Einzelhandelsangebot

Nahversorgungszentrum Minsterstrafle

Im Nahversorgungszentrum Miinsterstrale (B 54) sind 18 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 2.450 m? ansdssig. Der Angebotsschwerpunkt liegt in den Waren-
gruppen der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe. Der Einzelhandelsbesatz umfasst aus-
schlieBlich kleinflachige Betriebe (< 800 m2 Verkaufsflache). Als Magnetbetriebe fungieren ein
Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Discount) sowie ein Schuhfachmarkt (Siemes Schuh Cen-
ter). Zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) existierten flinf kleinflichige Leerstdnde.

Tabelle 25:
MiinsterstraBe

Warengruppe

Verkaufsflache

in m2

(gerundete Werte)

Anteil an
Gesamt

Kenndaten der Einzelhandelsstruktur des Nahversorgungszentrums

Anzahl
Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel 1.000 3% 9
Blumen (Indoor) / Zoo 50 <1%

Gesundheit und Korperpflege 50 <1% -
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 100 3% 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.200 2% 11
Bekleidung 50 <1 % 1
Schuhe / Lederwaren 700 17 % 1
GPK / Haushaltswaren 50 1% -
Spielwaren / Hobbyartikel <50 3% 1
Sport und Freizeit <50 <1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 900 3% 3
Wohneinrichtung 100 2% 2
Mébel 100 <1% 1
Elektro / Leuchten <50 <1% -
Elektronik / Multimedia <50 <1% -
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 150 <1 % 1
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 400 <1% 4
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Verkaufsflache
Warengruppe in m2
(gerundete Werte)

Anteil an Anzahl
Gesamt Betriebe

Sonstiges

Gesamtsumme

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich linear entlang der Minsterstrafie zwischen der Eisen-
bahnbriicke (Am Wiistenknapp) und der Einmiindung Mdnsterstrale / DorfstraBe. Der Einzel-
handel befindet sich im Zentrum 6stlich des Lebensmitteldiscounters nur noch auf der nérdlichen
Seite. Sldlich der MiinsterstraBe befindet sich in diesem Bereich die historische Victoriasiedlung.
Das gewachsene Zentrum weist einen lockeren Einzelhandelsbesatz auf, ist vor allem auf die
Grundversorgung ausgerichtet und zeigt dabei ein einfaches Angebotsniveau. Verschiedene
Dienstleistungsangebote (u. a. Waschsalon, Friseur) und Gastronomiebetriebe sind im Zentrum
vorhanden, sie tragen zur Multifunktionalitat bei.

Karte 12: Nutzungen im Nahversorgungszentrum MiinsterstralBe
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Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums MiinsterstraBBe orientiert sich an bestehenden
zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie). Der zentrale Ver-
sorgungsbereich erstreckt sich ohne Tiefenentwicklung entlang der MiinsterstraBe zwischen der
Eisenbahnbriicke im Westen und der Dorfstrale im Osten. Das Zentrum ist von einer Verkehrs-
belastung aufgrund der DurchfahrtsstraBe betroffen. Aufenthaltsqualitdten entfalten sich vor al-
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lem in unmittelbarer Ndhe des Zentrums (Victoriasiedlung). Der Lebensmitteldiscounter stellt ei-
nen wichtigen, zu sichernden Frequenzerzeuger im Nahversorgungszentrum dar.

Das Nahversorgungszentrum MiinsterstralBe ist ein linearer zentraler Versorgungsbereich mit ei-
ner teilweise geringen Nutzungsdichte. Er wird seiner Versorgungsfunktion fiir Liinen-Nord
(Teilbereich) sowie Wethmar nur teilweise gerecht.

A1.7 Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost

Das Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost ist in 800 m (Luftlinie) 6stlich des Stadtteilzent-
rums Brambauer im zentralen Teil des Stadtteils Brambauer gelegen. Es erstreckt sich linear ent-
lang der BrambauerstralBe. Diese bietet eine Anbindung des Zentrums an das tiberértliche Stra-
Rennetz (B54). Das Zentrum wird {iber eine Buslinie an das Liiner OPNV-Netz angebunden.

Fotos 19 und 20: Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost

Quelle: eigene Aufnahmen

Einzelhandelsangebot

Das Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost verfligt liber 8 Einzelhandelsbetriebe auf einer Ge-
samtverkaufsflache von rund 2.950 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit rund 1.900 m2 in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, wodurch ein iberwiegend grundversorgungsre-
levantes Angebot besteht. Es sind zwei groRflaichige Betriebe ansassig, die als Magnetbetriebe
fungieren. Diese sind ein Supermarkt (Edeka) sowie ein Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount). Zum Erhebungszeitpunkt (Januar 2019) existierte kein Leerstand.

Tabelle 26: Kenndaten der Einzelhandelsstruktur des Nahversorgungszentrums
Brambauer-Ost

Verkaufsflache

— e Al
(gerundete Werte)

Nahrungs- und Genussmittel 1.900 5% 4
Blumen (Indoor) / Zoo 100 2%

Gesundheit und Korperpflege 150 2% -
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 50 1% -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.200 4 % 5
Bekleidung <50 <1% -
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK / Haushaltswaren 200 5% -
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Verkaufsfliche Anteil an Anzahl

H 2
Warengruppe il Betriebe

(gerundete Werte) Gesamt

Spielwaren / Hobbyartikel - - -

Sport und Freizeit <50 <1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 200 <1% =
Wohneinrichtung 200 4 % 1
Mobel 200 2% 1
Elektro / Leuchten 150 4% 1
Elektronik / Multimedia <50 <1% -

Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente <50 <1% -
Gartenmarktsortimente <50 - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 550 <1% 3
Sonstiges - - -
Gesamtsumme 2.950 2% 8

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich entlang der BrambauerstraRe zwischen der Kreuzung
Brambauerstrale / Kénigsheide und der Einmiindung BrambauerstraBe / Auf dem Kelm. Der
Einzelhandelsbesatz ist primdr auf die strukturpragenden Nahversorger zurlickzufiihren, die sich
in zentraler bzw. norddstlicher Lage auf gegeniiberliegenden StraRenseiten befinden. Die weni-
gen weiteren Einzelhandelsbetriebe sind tiber das Zentrum verteilt. Darlber hinaus tragen weni-
ge Dienstleistungsangebote (u. a. Friseure, Reisebliro) sowie Gastronomie zu einer Nutzungsmi-
schung bei. Das Nahversorgungszentrum befindet sich inmitten eines zusammenhdngenden
Wohnsiedlungsbereiches, der insbesondere durch die hohe Zeilenbebauung geprégt ist.
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Karte 13: Nutzungen im Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost
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Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Brambauer-Ost orientiert sich an den bestehen-
den zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie) sowie an den
stddtebaulichen Gegebenheiten. Das Zentrum weist keine Tiefenentwicklung auf. Aufgrund der
Lage an der DurchfahrtstrafRe (Brambauer Stralle), die vom Stadtteilzentrum Brambauer (im
Westen) Uber das Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost sowie das Gewerbegebiet Zum Pier
zur B54 flhrt, ist das Nahversorgungszentrum durch eine erhdhte Verkehrsbelastung betroffen.
Dabei entwickelt sich keine nennenswerte Aufenthaltsqualitdt. Die beiden Lebensmittelmarkte
(Edeka und Netto Marken-Discount) stellen vor allem funktionale Frequenzerzeuger in diesem
Bereich dar.

Das Nahversorgungszentrum Brambauer-Ost ist ein kleiner zentraler Versorgungsbereich, der
seiner Nahversorgungsfunktion fiir den &stlichen Stadtteil Brambauer weitgehend gerecht wird.
Jedoch zeichnet sich Entwicklungsbedarf zur Sicherung und Starkung eines zeitgemélen nahver-
sorgungsrelevanten Angebotes ab (beispielsweise Anpassung Betriebsgrofen der Lebensmittel-
markte), zur Ergdnzung zentrentypischer Nutzungen sowie Aufwertung der stddtebaulichen Ge-
staltung.

A1.8 Standort KupferstraBle

Der Standort KupferstraBe befindet sich im Stadtteil Osterfeld in rund 0,8 km (Luftlinie) Entfer-
nung zur Innenstadt. Er erstreckt sich nérdlich und stdlich der KupferstraBe und reicht von der
Dortmunder Stralle im Westen bis zur BergstrafRe im Osten.
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Der Standort befindet sich in einem Gewerbegebiet und ist wohnsiedlungsraumlich nicht inte-
griert. Mit seinem den Einzelhandelseinrichtungen zugeordneten Parkplatzangebot ist er vor al-
lem auf Kunden ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen kommen. Eine Anbindung an
das tiberortliche StraBennetz erfolgt liber die Dortmunder StraBe (B 54). Darliber hinaus ist eine
Erreichbarkeit Gber Buslinien gegeben.

Tabelle 27: Kenndaten der Einzelhandelsstruktur Standort Kupferstral3e
— P Al ]
(gerundete Werte)
Nahrungs- und Genussmittel 850 2% 1
Blumen (Indoor) / Zoo 3.250 49 % 2
Gesundheit und Korperpflege <50 <1% -
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 400 11 % 1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.550 8 % 4
Bekleidung 450 3% 1
Schuhe / Lederwaren 550 13 % 1
GPK / Haushaltswaren 250 6 % -
Spielwaren / Hobbyartikel 250 17 % -
Sport und Freizeit <50 1% -
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.500 5% 2
Wohneinrichtung 850 17 % 1
Mobel 900 9% -
Elektro / Leuchten <50 1% -
Elektronik / Multimedia <50 <1 % -
Medizinische und orthopédische Artikel 200 14 % 1
Uhren / Schmuck <50 <1% -
Baumarktsortimente 11.200 43 % 2
Gartenmarktsortimente 5.250 42 % 1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 18.400 29 % 5
Sonstiges - - -
Gesamtsumme 24.450 16 % 11

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse im Januar 2019

Am Standort Kupferstralle sind zum einen tiberwiegend grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (insbesondere Bau- und Gartenmarktsortimente) an-
gesiedelt, diese umfassen eine Gesamtverkaufsfliche von rund 24.450 m2. Zum anderen besteht
im stidwestlichen Bereich des Standortes eine Einzelhandelsagglomeration, die diverse Fach-
markte mit einer Gesamtverkaufsfliche von rund 3.700 m2 umfasst, in denen vor allem auch
zentrenrelevante Sortimente (beispielsweise Bekleidung und Schuhe) angeboten werden. GroBte
Anbieter sind der Fachanbieter Robert Baustoffe, das Gartencenter Blumen Risse und der Fach-
markt Stabilo Werkzeugfachmarkt. Zum Zeitpunkt der Erhebung (Januar 2019) existierte kein
Leerstand.
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Karte 14: Nutzungen im Standort KupferstraBe
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Der Standort KupferstraBe ist ein autokundenorientierter Standort, der aufgrund seines teilweise
zentrenrelevanten Angebotes einen Konkurrenzstandort zu den zentralen Versorgungsbereichen

in Linen darstellt.
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>

2 Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen

Im Folgenden wird die Nahversorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen naher dargestellt:

A2.1 Grundversorgungssituation im Stadtteil Alstedde

Der rund 6.450 Einwohner zdhlende Stadtteil Alstedde liegt im Nordwesten des Stadtgebiets, an
der Grenze zu Waltrop und Selm. Die Siedlungsbereiche konzentrieren sich vor allem auf einen

zentralen und einen nordéstlichen Siedlungsbereich im Stadtteil. Wéhrend sich der zentrale Be-

reich als kompakter Siedlungskorper darstellt, geht der 6stlich gelegene in die Siedlungsstruktu-

ren der benachbarten Stadtteile Nordliinen und Liinen-Nord Uber. Der Westen sowie der Stiden
des Stadtteils Alstedde sind hingegen bis zur Stadtgrenze bzw. zur Lippe vor allem durch Freifla-
chen und Streusiedlungen geprégt.

Tabelle 28: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil
Alstedde
Einwohner 6.460
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 38,1 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 14,8 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2,5 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 19
davon Nahrungs- und Genussmittel 13
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 3.370 m2
davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 280 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,52 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege 0,04 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 15,4 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2,0 Mio. Euro
inealandelsrelewante Zentltat ——————————os0
nur Nahrungs- und Genussmittel 1,04
nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 0,80

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (13 Kernsortimentsanbieter)
umfasst rund 3.370 m2 Verkaufsflaiche und in der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflege-
artikel (ein Kernsortimentsanbieter) rund 280 m2. Insbesondere die einwohnerbezogene Ver-
kaufsflachenausstattung von 0,52 m2 je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
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nussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitdt von 1,04 weisen auf eine gute quantitative
Ausstattung mit grundversorgungsrelevanten Angeboten im Stadtteil hin.

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Alstedde ist zum einen durch den zentralen Versorgungs-
bereich (Nahversorgungszentrum Alstedde) sowie einen dezentralen Standort eines Lebensmit-
teldiscounters (Aldi, Borker StraBe) gepragt. Letzterer weist dabei, nicht zuletzt auch fiir Auto-
kunden, eine Attraktivitit Gber den Stadtteil Alstedde hinaus, auf.

Karte 15: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Alstedde
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Crardtmitta.

Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in
Alstedde mit einem Wert von 0,52 m2 / Einwohner, bezogen auf den entsprechenden ge-
samtstadtischen (0,44 m2 / Einwohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-
0,45 m2 / Einwohner), leicht tiberdurchschnittlich.

Die Versorgungsbedeutung des Standortes Borker Stralle reicht aufgrund seiner Lage an ei-
ner Hauptverkehrsachse in einem tiberwiegend gewerblich gepragten Bereich lber eine
Nahversorgungsfunktion und auch lber den Stadtteil Alstedde hinaus.

Die Lebensmittelmdrkte im Nahversorgungszentrum Alstedde sind modern und zeitgemal
aufgestellt. Der Lebensmitteldiscounter an der Borker StraBe weist hinsichtlich heutiger
MarktzutrittsgroRen eine unterdurchschnittliche BetriebsgréfRe auf.

Grundsétzlich besteht vor dem Hintergrund stadtebaulicher Zielvorstellungen und der ver-
sorgungsstrukturellen Situation kein akuter Handlungsbedarf zur Sicherung und Starkung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Stadt Liinen | Masterplan Einzelhandel 2020

der Grundversorgung in Alstedde. Dabei ist aus betrieblicher Sicht darauf hinzuweisen, dass
der Lebensmitteldiscounter an der Borker Strae eine Verkaufsfldche unterhalb heutiger
MarktzutrittsgroBen aufweist.

A2.2 Grundversorgungssituation im Stadtteil Beckinghausen

Der Stadtteil Beckinghausen befindet sich im &stlichen Stadtgebiet an der Grenze zu Bergkamen.
Die nordliche Grenze bildet die Lippe. Die stdliche Grenze verlduft entlang der Bahngleise. Zu-
satzlich durchquert der Datteln-Hamm-Kanal den Stadtteil im siiddstlichen Bereich. Weitlaufige
Areale sind landschaftlich geprégt, lediglich im Osten befinden sich kleine Siedlungsbereiche, die
teilweise siedlungsraumlich in den Bergkamener Stadtteil Oberaden (ibergehen.

Tabelle 29: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil
Beckinghausen

nur Nahrungs- und Genussmittel 2,2 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,4 Mio. Euro

Einzelhandelsbetriebe

|

davon Nahrungs- und Genussmittel 1

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -
Gesamtverkaufsflache < 50 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel < 50 m2

davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel -

Verkaufsflache je Einwohner <0,1

in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel -

in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege -
Einzelhandelsrelevanter Umsatz 0,1 Mio. Euro

nur Nahrungs- und Genussmittel 0,1 Mio. Euro

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Einzelhandelsrelevante Zentralitat <0,1

nur Nahrungs- und Genussmittel <0,1

nur Gesundheits- und Korperpflegeartikel -

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen mdglich

Das nahversorgungsrelevante Angebot des kurzfristigen Bedarfs belduft sich derzeit auf weniger
als 50 m2. Dabei handelt es sich um eine Béackerei. Diese entwickelt keine nennenswerte Aus-
strahlungskraft, so dass die Bewohner Beckinghausens zur Deckung der Grundversorgung auf
Angebote in anderen Llner Stadtteilen oder auch im benachbarten Bergkamen (insbesondere
Stadtteil Oberaden) zugreifen missen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass
im Rahmen des Bebauungsplans Nr. OA 120 , Wasserstadt Aden" / Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept ,Stadtumbaugebiet Wasserstadt Aden"” der Stadt Bergkamen im Bereich der Was-
serstadt Aden auch eine Nahversorgung mit einem Lebensmittelmarkt geplant ist (Sondergebiet
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7 mit der Zweckbestimmung , Lebensmittel-Nahversorgung"” und einer max. Verkaufsflache von
1.200 m?2). Die Stadt Liinen hat diesbeziiglich im Rahmen der Beteiligung der benachbarten
Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB / Beteiligung und Mitwirkung der Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange gemaR 8§ 137 und 139 BauGB mit Schreiben vom 04.08.2016 ihre
Zustimmung erteilt.

Karte 16: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Beckinghausen
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von < 0,1 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich un-
terdurchschnittlich.

Aufgrund der siedlungsrdumlichen Lage, am &stlichen Stadtrand und vom ibrigen Sied-
lungsbereich getrennt durch die Lippe und den Datteln-Hamm-Kanal (Richtung-Wethmar)
bzw. die Bahngleise (Richtung Horstmar), sowie der geringen Mantelbevélkerung, besteht
aus rein absatzwirtschaftlicher Sicht keine Entwicklungsperspektive fiir die Ansiedlung eines
strukturpragenden Lebensmittelmarktes. Aufgrund der radumlichen N&he eines umfassenden
Grundversorgungsangebotes insbesondere in Bergkamen (Oberaden, Wasserstadt), besteht
derzeit kein Handlungsbedarf zur Entwicklung der Grundversorgungsstrukturen in Becking-
hausen.
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A2.3 Grundversorgungssituation im Stadtteil Brambauer

Brambauer erstreckt sich im Slidwesten der Stadt Liinen und grenzt somit an Dortmund und
Waltrop. Die grolRen, zusammenhédngenden Siedlungsbereiche befinden sich in zentraler sowie
westlicher Lage des Stadtteils, wéhrend die stidlichen und 6stlichen Bereiche des Stadtteils vor
allem durch Freiflichen geprégt sind. Insbesondere im 6stlichen Teil bestehen dartiber hinaus
groRere zusammenhdngende Gewerbegebiete.

Tabelle 30: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Brambauer

Einwohner 19.423
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 114,6 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 44,6 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 7,4 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 79
davon Nahrungs- und Genussmittel 36
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 6
davon Nahrungs- und Genussmittel 7.550 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1.350 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,39 m2
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,07 m2

Einzelhandelsrelevanter Umsatz 64,5 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 30,9 Mio. Euro
8,7 Mio. Euro

0,56

nur Nahrungs- und Genussmittel 0,69

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Einzelhandelsrelevante Zentralitat

nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 1,18

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéin, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst rund 7.550 m2 und
1.350 m2 in der Warengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflaichenausstattung von 0,39 m? je Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitdt von 0,69 weisen auf eine leicht unter-
durchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundversorgungsrelevanten Angeboten im
Stadtteil hin.

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Brambauer ist zum einen gepragt durch das Stadtteilzent-
rum Brambauer sowie das Nahversorgungszentrum Brambauer Ost. Dariiber hinaus besteht ein
stadtebaulich nicht integrierter Standort eines Lebensmitteldiscounters (Lidl) an der Mengeder
Strale westlich des Stadtteilzentrums, der unter radumlichen Aspekten die Versorgung in den
westlichen Siedlungsbereichen erganzt.
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Karte 17: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Brambauer
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Bewertung

Die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von 0,39 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstddtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), leicht unter-
durchschnittlich.

Das Angebot strukturpragender Lebensmittelmarkte besteht aus einer zeitgeméaRen Mi-
schung: einem Verbrauchermarkt (Rewe, Mengeder StralRe), einem Supermarkt (Edeka,
Brambauerstrafie) sowie vier Lebensmitteldiscountern (Aldi, Mengeder StraBe; Lidl, Menge-
der StralRe; Netto Marken-Discount, Linnenkamp und Penny, WittekindstaRe). Mit Ausnah-
me des Aldi-Marktes an der Mengeder StraBe handelt es sich bei den Lebensmitteldiscoun-
tern um kleinflachige Betriebe, die damit Verkaufsflichen aufweisen, die unter heutigen
MarktzutrittsgroBen liegen.

Die rdumliche Versorgungssituation ist weitgehend gut, wenngleich eine fuBldufige Erreich-
barkeit der Lebensmittelmdrkte aus den nérdlichen und insbesondere auch aus den stdlichen
Siedlungsrandbereichen nicht optimal gegeben ist. Hier sind die Bewohner vor allem auch
auf die Nutzung des Fahrrades oder eines Kfz angewiesen, um zum Einkaufen zu fahren.

Ziel sollte es kiinftig insbesondere sein, die zentralen Versorgungsbereiche zu sichern und zu
starken. Dazu gehort vor allem auch eine stddtebauliche und einzelhandelsrelevante Qualifi-
zierung des Nahversorgungszentrums Brambauer-Ost. Mit Blick auf den Zentrenschutz ist
die (Weiter-)Entwicklung (zusétzlicher) dezentraler Standort nicht zu beflirworten.
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A2.4 Grundversorgungssituation im Stadtteil Gahmen

Der Stadtteil Gahmen befindet sich im Stiden der Stadt Liinen, zwischen dem Datteln-Hamm-
Kanal im Norden und der A2 im Siiden, an der Grenze zu Dortmund. Ostlich schlieRt sich der
Stadtteil Liinen-Std und nordlich der Stadtteil Osterfeld an. Das Siedlungsband erstreckt sich in
Nord-Siuid-Richtung entlang der Gahmener StraBe und weist im Norden und Stden jeweils einen
wohnsiedlungsraumlichen Schwerpunkt auf. Die Siedlungsbereiche sind durch eine Griinachse
mit Freizeit- und Erholungsrdumen sowie das gemeinsame Gewerbegebiet Viktoria 3/4 ge-
trennt.

In Gahmen ist das Einzelhandelsangebot sehr eingeschrdnkt. Es gibt keinen strukturpragenden
Lebensmittelmarkt, was auch darauf zurtickzuftihren ist, dass mit einer Bevélkerung von rund
3.800 Einwohnern, die sich zudem auf zwei separate Bereiche aufteilt, eine absatzwirtschaftliche
Tragfahigkeit fir einen marktgéngigen Lebensmittelmarkt nicht gegeben ist. Das Verkaufsfla-
chenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel belduft sich daher auf lediglich
rund 100 m?, die entsprechende Verkaufsflichenausstattung ist somit kleiner als 0,1 m2 / Ein-

Tabelle 31: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Gahmen
Einwohner 3.841
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 22,7 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 8,8 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1,5 Mio. Euro

Einzelhandelsbetriebe

|

davon Nahrungs- und Genussmittel 4

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Gesamtverkaufsflache 500 m2

davon Nahrungs- und Genussmittel 100 m2

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Verkaufsflache je Einwohner 0,13 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel < 0,1 m2

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Einzelhandelsrelevanter Umsatz 1,4 Mio. Euro

nur Nahrungs- und Genussmittel 0,2 Mio. Euro

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Einzelhandelsrelevante Zentralitat 0,06

nur Nahrungs- und Genussmittel 0,02

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Eine fuBldufige Erreichbarkeit von Lebensmittelmdrkten ist aus allen Wohnsiedlungsbereichen
des Stadtteils Gahmen nicht gegeben.
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Karte 18: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Gahmen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert kleiner 0,1 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich un-
terdurchschnittlich.

Entsprechend ist auch aus raumlicher Sicht ist die Versorgungsfunktion defizitar. Vor dem
Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung besteht allerdings aus rein absatzwirtschaftli-
cher Sicht voraussichtlich keine Entwicklungsperspektive fiir die Ansiedlung eines struktur-
prdgenden Lebensmittelmarktes.

Fur die Bevolkerung des Stadtteils ist die Nutzung eines Fahrrades oder eines Kfz zum Ein-
kaufen von Lebensmitteln unabdingbar. Die Angebote im Stadtteilzentrum Liinen-Siid sowie
auch im Dortmunder Nahversorgungszentrum Derne (Zeche Gneisenau) stellen die nédchst-
gelegenen grundversorgungsrelevanten Angebote fiir die Bevdlkerung des Stadtteils Gah-
men dar.

A2.5 Grundversorgungssituation im Stadtteil Geistviertel

Das Geistviertel ist ein gewachsener, weitgehend kompakter Siedlungsbereich, der einen westli-
chen Ausldufer der Kernstadt Linens darstellt. Es grenzt direkt an den westlichen ErschlieBungs-
ring der Innenstadt (Graf-Adolf-StraRe). Nordlich, stidlich und westlich schlieBen sich vor allem
Frei- und Erholungsflachen an. Im nérdlichen Bereich des Stadtteils befindet sich der Flugplatz
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Liinen-Lippewiesen. Der Verlauf der Lippe bildet dariber die nérdliche Grenze zum sich an-
schlieBenden Stadtteil Alstedde. Im Siiden grenzt der Stadtteil Lippolthausen an.

Im Geistviertel gibt es keinen strukturpragenden Lebensmittelmarkt. Das Verkaufsflichenange-
bot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel belduft sich daher lediglich auf rund 100
m2 und ist auf kleinteilige Angebote (Kioske, Backereien) zurlickzufiihren. Angebote aus der
Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege werden ausschlieBlich in Apotheken vorgehalten.
Die entsprechende Verkaufsflichenausstattung in diesen Warengruppen ist jeweils deutlich klei-
ner als 0,1 m2 / Einwohner.

Tabelle 32: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Geistviertel
Einwohner 5.466
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 32,3 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 12,6 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2,1 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 4
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2
davon Nahrungs- und Genussmittel 100 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 100 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,02 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,02 m?
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,8 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 0,6 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,06
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,29

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen méglich
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Karte 19: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Geistviertel
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert kleiner 0,1 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich un-
terdurchschnittlich.

Entsprechend ist auch aus rdumlicher Sicht ist die Versorgungsfunktion defizitar. Die Bereit-
stellung einer wohnungsnahen Versorgung im Geistviertel ist zwar wiinschenswert, jedoch
bestehen derzeit aufgrund fehlender bzw. geeigneter Potenzialflichen sowie der Ndhe zu
Wettbewerbsstandorten (beispielsweise im innerstadtischen Kontext: Kaufland, Merschstra-
Re oder Viktoria-Center, ViktoriastraBe) kaum realistische Entwicklungsperspektiven fir die
Ansiedlung eines groBeren Lebensmittelmarktes.

Fur den Gberwiegenden Teil der Bevélkerung des Stadtteils ist die Nutzung eines Fahrrades
oder eines Kfz zum Einkaufen von Lebensmitteln unabdingbar. Die ndchstgelegenen Ange-
bote befinden sich am 6stlichen Rand des Stadtteils (Aldi, ViktoriastralRe sowie UCAR-
Supermarkt, Dortmunder StraBe) bzw. in direktem Umfeld des innerstddtischen zentralen
Versorgungsbereiches.

A2.6 Grundversorgungssituation im Stadtteil Horstmar

Der Stadtteil Horstmar liegt im sidéstlichen Bereich des Liiner Stadtgebietes. Westlich stellt die
Bahntrasse der Strecke zwischen Dortmund und Liinen eine Zdsur zum angrenzenden Stadtteil
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Linen-Sid dar. Ostlich schlieBt sich der Stadtteil Niederaden an. Im Siiden bildet die Trasse der
A2 eine Grenze zum Stadtgebiet von Dortmund (Lanstrop). Der Siedlungskdrper erstreckt sich in
Nord-Suid-Richtung und zerféllt im nérdlichen Bereich, getrennt durch Freiflachen in Teilberei-
che. Im Westen des Stadtteils befindet sich der Seepark Liinen. Der Dattel-Hamm-Kanal bildet
die Grenze zum Stadtteil Osterfeld.

Das Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betrdgt in der
Summe rund 3.450 m2 und in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege rund 1.000 m>.
Bei 7.509 Einwohnern ergeben sich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Ver-
kaufsflichenausstattung von 0,46 m? / Einwohner und eine entsprechende sortimentsspezifische
Zentralitdt von nur 0,82. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragenden Lebensmittelan-
bieter ist fiir die sidlichen Bereiche des Stadtteils weitgehend gut gegeben, wahrend aus den
nordlichen Siedlungsbereichen eine angemessene fullaufige Erreichbarkeit der Angebotsstand-
orte nicht mehr gegeben ist. Die Bewohner sind hier vor allem auf die Nutzung eines Fahrrades
oder Kfz zum Einkaufen angewiesen.

Tabelle 33: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil
Horstmar
Einwohner 7.509
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 44,3 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 17,2 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2,9 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 25
davon Nahrungs- und Genussmittel 13
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 3
davon Nahrungs- und Genussmittel 3.450 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1.000 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,46 m?2
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,13 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 14,1 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 5,5 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,82
nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 1,90

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Horstmar ist zum einen geprdgt durch das Nahversor-
gungszentrum Horstmar, einem solitdren Standort an der PreufRenstraBBe (K+K) sowie einem
Nahversorgungstandort an der Niederadener StraBe (Lidl).
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Karte 20: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Horstmar
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt sich
mit einem Wert von 0,46 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2
Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwohner) anndhrend durchschnittlich und
mit Blick auf den bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 Verkaufsflache Nahrungs-
und Genussmittel / Einwohner), leicht Gberdurchschnittlich dar.

Der Betriebsformenmix im Stadtteil Horstmar umfasst innerhalb des Nahversorgungszent-
rums einen Supermarkt (Rewe) sowie einen Drogeriemarkt (Rossmann), darlber hinaus er-
ganzen ein Supermarkt (K+K) unmittelbar westlich des Nahversorgungszentrums sowie ein
Lebensmitteldiscounter (Lidl) im &stlichen Bereich das strukturprdgende Nahversorgungsan-
gebot. Wéhrend sich die Méarkte im zentralen Versorgungsbereich modern und zukunftsfa-
hig darstellen, weisen die Méarkte an den Einzelstandorten insbesondere unter betrieblichen
Aspekten Schwéchen auf. Aufgrund der, im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen gerin-
gen Verkaufsflichen sowie insbesondere am Standort Niederadener Stralle fehlende Ent-
wicklungsflachen, zeigt sich hier Handlungsbedarf zur Sicherung und Starkung der Versor-
gungsstruktur in Horstmar.

Dabei ist die Versorgungssituation aus raumlicher Sicht weitgehend gut einzustufen. Kiinfti-
ge Verdnderungen des Einzelhandelsbestandes (d. h. Verlagerungen, Erweiterungen, Neuan-
siedlungen) sind insbesondere unter Beriicksichtigung des Zentrenschutzes und mit Blick auf
die gesamte Versorgungssituation im Stadtteil Horstmar bzw. im &stlich anschlieBenden
Stadtteil Niederaden umzusetzen.
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A2.7 Grundversorgungssituation im Stadtteil Lippholthausen

Lippholthausen ist der nach Einwohnern kleinste Stadtteil von Liinen. Er liegt zwischen dem Dat-
teln-Hamm-Kanal im Siiden und der Lippe im Norden. Nérdlich schlieRt der Stadtteil Alstedde
an, stdlich liegt die Stadtmitte, im Stiden befindet sich der Stadtteil Brambauer und im Westen
grenzt das Stadtgebiet von Waltrop an. Eine durchgehende Wohnbebauung bzw. einen Orts-
kern gibt es nicht. Weite Teile sind gewerblich bzw. industriell geprégt (u. a. Recyclingstandort
Remondis, Kraftwerk).

Im Stadtteil besteht kein grundversorgungsrelevantes Angebot, somit miissen die Bewohner des
Stadtteils auf Angebot in den benachbarten Stadtteilen (insbesondere Alstedde, Brambauer,
Stadtmitte) zuriickgreifen

Karte 21: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Lippholthausen
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A2.8 Grundversorgungssituation im Stadtteil Liinen-Nord

Liinen-Nord liegt in zentraler, nérdlicher Lage im Stadtgebiet. Hier befindet sich der nérdliche
Teilbereich der Innenstadt. Der Stadtteil wird im Sliden durch die Lippe begrenzt. Im Westen,
Norden und Osten gehen die Siedlungsbereiche flieBend in jene von den Stadtteilen Alstedde,
Nordliinen sowie Wethmar tber. Nordliinen ist weitgehend von Siedlungsgebieten — und im Su-
den und Westen teilweise von Gewerbeflichen — geprégt. Im siidostlichen Bereich bilden die
Halde Victoria (Westhalde) und die Lippeauen zusammenhangende Freiflachen.

Tabelle 34: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Liinen-Nord
Einwohner 9.848
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 58,1 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 22,6 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 3,8 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 91
davon Nahrungs- und Genussmittel 36
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 8

20.500 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel 7.750 m2

Gesamtverkaufsflache

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1.150 m2
2,08m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,79 m?

0,12 m?
59,5 Mio. Euro

nur Nahrungs- und Genussmittel 31,5 Mio. Euro

Verkaufsflache je Einwohner

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Einzelhandelsrelevanter Umsatz

nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 7,1 Mio. Euro
1,02

nur Nahrungs- und Genussmittel 1,39

Einzelhandelsrelevante Zentralitat

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1,87

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen méglich

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel belduft sich in Liinen-Nord auf
rund 7.750 m2 Verkaufsflache und auf rund 1.150 m2 Verkaufsfliche in der Warengruppe Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel. Die zentrale Lage des Stadtteils bzw. die gesamtstadtische
Versorgungsbedeutung zentral gelegener Einzelhandelsangebote wird durch die tiberdurch-
schnittliche einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,79 m2 sowie die ebenfalls
Uberdurchschnittliche sortimentsspezifische Zentralitdt von 1,39 in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel sowie 1,87 in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege verdeutlicht.

Die Versorgungsstruktur des Stadtteils Linen-Nord umfasst den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt (Teilbereich nérdlich der Lippe) und das Nahversorgungszentrum MdinsterstraBe.
Dartiber hinaus umfasst die Versorgungsstruktur drei Einzelstandorte von Lebensmittelmarkten
dazu gehort ein Nahversorgungsstandort an der SchiitzenstraBe an dem ein Lebensmitteldis-
counter (Lidl) angesiedelt ist, der Nahversorgungsstandort eines Supermarktes (mit Getranke-
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markt) an der Kurt-Schumacher-StraBBe (Rewe) sowie der stadtebaulich nicht integrierte Standort
des Verbrauchermarktes Kaufland an der MerschstraBe, 6stlich des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt.

Karte 22: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Linen-Nord
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von 0,79 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich
Uberdurchschnittlich.

Das Angebot strukturpragender Lebensmittelmarkte besteht insgesamt aus einer Mischung
aus einem Verbrauchermarkt (Kaufland, MerschstraBBe), einem Supermarkt (Rewe, Kurt-
Schumacher-StraRe) sowie zwei Lebensmitteldiscountern (Lidl, SchiitzenstralRe; Netto Mar-
ken-Discount, Miinsterstralle). Dabei handelt es sich mit Ausnahme des Lebensmitteldis-
counters an der MinsterstraBe um groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Der Supermarkt an
der Kurt-Schumacher-StraBe sowie der Verbrauchermarkt an der MerschstraBe ibernehmen
aufgrund ihrer Dimensionierung und Lage eine Erganzungsfunktion zum innerstadtischen
zentralen Versorgungbereich und entwickeln dabei eine liber den Stadtteil hinausreichende
Ausstrahlungskraft. Insbesondere der Verbrauchermarkt ist dabei besonders auch auf Kun-
den ausgerichtet, die mit dem Auto zum Einkaufen kommen.

Fur die Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil ergibt sich eine gute rdumliche Versorgungssitu-
ation, d. h. es besteht eine nahezu flichendeckende fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmit-
telmarkte.
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= Handlungsbedarf zeichnet sich hinsichtlich einer marktgerechten Anpassung des Lebensmit-
teldiscounters im Nahversorgungszentrum MiinsterstraBe ab, welcher hier den funktionstra-
genden Betrieb darstellt. Dariiber hinaus sollten Entwicklungen an Standorten auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche auf eine Verbesserung der Nahversorgung ausgerichtet und
zentrenvertraglich gestaltet werden.

A2.9 Grundversorgungssituation im Stadtteil Liinen-Sid

Der Stadtteil Liinen-Sud liegt im stidlichen Teil der Stadt und grenzt an die Stadt Dortmund an.
Der Verlauf der Bundesautobahn A2 stellt hier die Grenze zwischen dem Liiner und Dortmunder
Stadtgebiet dar. Im Osten begrenzt die Bahntrasse der Verbindung Dortmund — Liinen den
Stadtteil, wahrend im Norden der Datteln-Hamm-Kanal und im Westen der Stiggelbach sowie
die Halde Victoria lll/1V (PreuBenhalde) die Grenze des Stadtteils bilden. Liinen-Sid wird in wei-
ten Teilen durch Siedlungsbereiche charakterisiert, insbesondere in den westlichen Randlagen
bestehen Freiflichen (Halde, landwirtschaftliche Flachen).

Tabelle 35: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Liinen-Siid
Einwohner 7.951
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 49,9 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 18,3 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 3,0 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 37
davon Nahrungs- und Genussmittel 14
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 4
davon Nahrungs- und Genussmittel 3.950 m?
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1.100 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,50 m?
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,14 m?
nur Nahrungs- und Genussmittel 14,9 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 6,3 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,81
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2,10

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen mdglich

Die Gesamtverkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im Stadtteil liegt
bei 3.950 m?, zusétzlich entfallen rund 1.100 m? auf die Warengruppe Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel. Hierdurch ergibt sich fiir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
Verkaufsflachenausstattung von 0,50 m2 je Einwohner. Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt
belduft sich in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf 0,81 und in der Warengruppe
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Gesundheit und Korperpflege auf 2,1. Diese Werte weisen im Bereich der Grundversorgung auf
eine gute quantitative Ausstattung des Stadtteils hin.

Die Versorgungsstruktur in Linen-Sid ist primdr durch das Stadtteilzentrum Linen-Sid gepragt.
Dariiber hinaus besteht in einer Entfernung von rund 200 m 6stlich des Stadtteilzentrums, in
Siedlungsrandlage ein Standort eines Lebensmitteldiscounters (Aldi) und eines Getrdnkemarktes
(Gefromm).

Karte 23: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Liinen-Siid
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von 0,50 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), leicht Gber-
durchschnittlich.

Im Stadtteil Linen-Sid bestehen ein Drogeriemarkt sowie drei strukturprdgende Lebensmit-
telmdrkte. Das sind zum einen im zentralen Versorgungsbereich ein moderner Supermarkt
(Rewe, Jagerstralie) sowie ein Lebensmitteldiscounter (Penny, Jadgerstrafle) und zum anderen
ein Lebensmitteldiscounter (Aldi) an der BebelstraBe. Die BetriebsgrofRen der Lebensmittel-
discounter liegen mit rund 800 m2 jeweils unter heutigen Marktzutrittsgrofen.

Die raumliche Versorgungssituation ist weitgehend gut, wenngleich eine fuBBlaufige Erreich-
barkeit der Lebensmittelmarkte aus den siidlichen Siedlungsbereichen nicht optimal gegeben
ist. Hier sind die Bewohner auf die Nutzung des Fahrrades oder eines Kfz angewiesen, um
sich mit Lebensmitteln zu versorgen.
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Moglichkeiten zur Sicherung und Starkung des Standortes des Lebensmitteldiscounters im
Stadtteilzentrum sollten gepriift werden (Neuordnung Standortbereich / Erweiterung). Vor
dem Hintergrund des Zentrenschutzes sind Verkaufsflichenerweiterungen an dezentralen
Standorten (hier: BebelstraRRe) kritisch zu sehen.

A2.10 Grundversorgungssituation im Stadtteil Niederaden

Niederaden befindet sich im Slidosten Liinens. Siidlich grenzt der Stadtteil an das Stadtgebiet
von Dortmund und westlich an die Stadtgebiete Bergkamen und Kamen an. Westlich geht der
Niederadener Siedlungsbereich in den Stadtteil Horstmar lber. Weite Teile des Stadtteils im
Norden, Osten und Suden sind durch Freiflaichen geprédgt. Im Stden stellt zudem der Verlauf der
Bundesautobahn A2 eine stadtebauliche Zasur dar.

Tabelle 36: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Niederaden
Einwohner 2.249
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 13,3 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 5,2 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,9 Mio. Euro

Einzelhandelsbetriebe

|

davon Nahrungs- und Genussmittel 2

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Gesamtverkaufsflache 3.050 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel 100 m2

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Verkaufsflache je Einwohner 1,36 m?

davon Nahrungs- und Genussmittel 0,04 m2

davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Einzelhandelsrelevanter Umsatz 2,2 Mio. Euro

nur Nahrungs- und Genussmittel 0,4 Mio. Euro

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Einzelhandelsrelevante Zentralitat 0,17

nur Nahrungs- und Genussmittel 0,08

nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel -

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Niederaden verfligt im Bereich der Grundversorgung Uber kein strukturprdgendes Angebot. Hier
befinden sich lediglich eine Backerei und Hofladen, so dass sich die Gesamtverkaufsflache in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel auf knapp 100 m2 belduft. Lediglich aus den nord-
westlichen Siedlungsbereichen ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes
Niederadener Strae in Horstmar (Lidl) gegeben.
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Karte 24: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Niederaden
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von 0,04 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich un-

terdurchschnittlich.

Die Versorgung mit Lebensmitteln ist im Stadtteil selber kaum gegeben, was die Benutzung
eines Fahrrades oder eines Kfz zu den nachstgelegenen Nahversorgungsstandorten in

Horstmar bzw. zum Nahversorgungszentrum Horstmar notwendig macht.

Vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung von knapp Gber 2.000 Einwohnern
besteht allerdings aus rein absatzwirtschaftlicher Sicht keine Entwicklungsperspektive fiir die

Ansiedlung eines weiteren strukturpragenden Lebensmittelmarktes.

A2.11 Grundversorgungssituation im Stadtteil Nordliinen

Der Stadtteil Nordliinen erstreckt sich im nérdlichen Bereich der Stadt Liinen und grenzt sowohl
an das Stadtgebiet von Selm als auch von Werne an. Die siidwestlichen und &stlichen Grenzen
verlaufen entlang der Bahntrassen Richtung Norden. Der Siedlungskérper des Stadtteils geht
stidlich in den Stadtteil Liinen-Nord Uber. Weite Teile im Norden, Westen und Osten des Stadt-

teils sind vor allem durch Freiflichen bzw. landwirtschaftlichen Flachen gepragt.
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Tabelle 37: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Nordliinen
Einwohner 9.744
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 57,5 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 22,4 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 3,7 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 22
davon Nahrungs- und Genussmittel 13
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.950 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 250 m?2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,30 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,03 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 17,4 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1,5 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,78
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,41

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen méglich

In der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel werden rund 2.950 m? Verkaufsflache
vorgehalten, zusatzlich entfallen rund 250 m2 auf die Warengruppe Gesundheits- und Kérper-
pflegeartikel. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,30 m2 / Einwohner
und die Zentralitdt von 0,78 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weisen auf eine
leicht unterdurchschnittliche Angebotssituation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel hin.

Zentral im Siedlungsbereich gelegen ist der Nahversorgungsstandort Cappenberger StraBe. Hier
besteht ein stabiler Angebotsbaustein aus einem Supermarkt und einem Lebensmitteldiscounter.
Eine fulldufige Erreichbarkeit dieses Standortes ist aus den Siedlungsrandbereichen nicht gege-
ben. Neben den Angeboten im Innenstadtbereich ist vor allem auch auf den dezentralen Wett-
bewerbsstandort Borker StralRe in Alstedde, am siidwestlichen Rand der Stadtteils Nordliinen
hinzuweisen. Dieser wird auch aus dem Stadtteil Nordliinen voraussichtlich vornehmlich mit dem
Auto aufgesucht.
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Karte 25: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Nordliinen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von 0,30 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), leicht unter-
durchschnittlich.

Der Standort Cappenberger StraRe stellt sich mit seinem jlingst modernisierten Angebot, mit
einem Supermarkt (Rewe) und einem Lebensmitteldiscounter (Aldi) zeitgemal dar. Die zent-
rale Lage im Siedlungsbereich sowie an einem Hauptverkehrsknotenpunkt sorgt dabei fir ei-
ne Aufwertung. Dieser Standort sollte kiinftig gesichert werden.

Insgesamt ist das Nahversorgungsangebot im Stadtteil Nordliinen gut aufgestellt. Nicht zu-
letzt auch vor dem Hintergrund des differenzierten Angebotes in Bereich der stidlich gelege-
nen Innenstadt besteht kein Handlungsbedarf zur Offnung zusétzlicher Standorte. SchlieB-
lich sind vor dem Hintergrund der Sicherung der Nahversorgung in stadtebaulich integrierter
Lage Entwicklungen an dezentralen, stddtebaulich nicht integrierten Standorten kritisch zu
bewerten.

A2.12 Grundversorgungssituation im Stadtteil Osterfeld

Der im zentralen stdlichen Bereich Liinens gelegene Stadtteil Osterfeld wird im Westen durch
die B54 und im Osten durch die Bahntrasse Liinen - Dortmund eingegrenzt. Die nérdliche Gren-

ze zum Stadtteil Stadtmitte bildet eine west-0stlich verlaufende Bahntrasse. Im Siiden trennt der
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Datteln-Hamm-Kanal Osterfeld vom den Stadtteilen Gahmen, Linen-Sid und Horstmar. Aus-
gehend vom Siedlungskern in der Stadtmitte erstreckt sich im mittleren Bereich Osterfelds ein
Siedlungsband bis nach Liinen-Sid. Im westlichen Teil erstreckt sich ein weitldufiges Gewerbe-
gebiet. Im Osten des Stadtteils befinden sich kleinere gewerbliche Flichen sowie Uberwiegend
Freiflichen.

Tabelle 38: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Osterfeld
Einwohner 7.273
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 42,9 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 16,7 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2,8 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 31
davon Nahrungs- und Genussmittel 12
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.700 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 250 m?2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,37 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,03 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 13,0 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 1,7 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,78
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,61

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen méglich

Das Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betrdgt rund
2.700 m2 und rund 250 m2 in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel. Die ein-
wohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung von 0,37 m2 je Einwohner in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel weist in Kombination mit der sortimentsspezifischen Zentralitdt von
0,78 auf eine durchschnittliche quantitative Ausstattung hin.

Die grundversorgungsrelevante Versorgungsstruktur im Stadtteil Osterfeld wird durch Einzel-
standorte gepragt. Dabei handelt es sich zum einen um den Nahversorgungsstandort eines Le-
bensmitteldiscounters an der BergstraBe (Lidl) am westlichen Wohnsiedlungsrand sowie den
Nahversorgungsstandort eines Supermarktes (Frischemarkt Farber) an der BebelstraBe. Darliber
hinaus leisten aber auch die Standorte im Siiden des Stadtteils Stadtmitte (Viktoria-Center, u. a.
Rewe, Aldi, dm sowie der stddtebaulich nicht integrierte Standort Kamener StraBe, Edeka) einen
wesentlichen Beitrag zur Versorgung in Osterfeld.
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Karte 26: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Osterfeld
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Bewertung

Die Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit ei-
nem Wert von 0,37 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Ein-
wohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), durch-
schnittlich einzustufen.

Die zwei strukturprdgenden Lebensmittelmérkte in Form eines Lebensmitteldiscounters (Lidl,
BergstraBBe) sowie eines kleinflachigen Supermarktes (Frischemarkt Farber, BebelstraRRe) sor-
gen fiir eine gute quantitative Ausstattung des Stadtteils, wenngleich der Supermarkt mit
seinen rund 400 m2 Verkaufsflichen deutlich unter heutigen MarktzutrittsgroRen liegt.

Die rdumliche Versorgungssituation ldsst sich als gut charakterisieren, da nahezu alle Sied-
lungsbereiche eine fuBlaufig erreichbare Anbindung zu einem strukturprdgenden Lebensmit-
telmarkt besitzen.

Ziel sollte es sein, die Versorgungssituation in Osterfeld, insbesondere auch mit Blick auf das
stddtebaulich integrierte Angebot im suidlichen Siedlungsbereich zu sichern und ggf. zu star-
ken.

A2.13 Grundversorgungssituation im Stadtteil Stadtmitte

Der Stadtteil Stadtmitte stellt den zentral in Liinen gelegenen Bereich der Kernstadt dar. Sied-
lungsrdaumlich geht er im Westen in den Stadtteil Geistviertel, im Norden in den Stadt Liinen-
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Nord und im Siiden in den Stadtteil Osterfeld Gber. Im Westen schlieen sich, getrennt durch

die Lippe die Stadtteile Liinen-Nord und Beckinghausen an. Im nordéstlichen Bereich erstreckt
sich der stdliche Teilbereich des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die von Westen

nach Osten durch Liinen verlaufenden Bahngleise bilden eine Raumkante und die Grenze der
Stadtmitte im Stiden.

Tabelle 39: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil
Stadtmitte
Einwohner 2.886
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 17,0 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 6,6 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1,1 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 23
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 8
davon Nahrungs- und Genussmittel 7.000 m2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 2.900 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel 2,43 m2
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1,00 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 27,6 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 17,1 Mio. Euro
Einchandebrelevante zeneliat 825
nur Nahrungs- und Genussmittel 4,18
nur Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 15,55

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéin, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Das grundversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot umfasst in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel eine Verkaufsfliche von 7.000 m2 und in der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflege von 2.900 m2 Verkaufsflache. Die Verkaufsflachenausstattung von 2,43 m2 je
Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist auf eine deutlich tiberdurch-
schnittliche Angebotsausstattung hin, die mit einer hohen entsprechenden sortimentsspezifi-
schen Zentralitat von 4,18 korrespondiert. Auch die Verkaufsflichenausstattung in der Waren-
gruppe Gesundheit und Kérperpflege von 1,0 m? je Einwohner, gepaart mit der sortimentsspezi-
fischen Zentralitdt von 15,55 in der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflegeartikel weist
auf die hohe Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in der Stadtmitte, Giber die Grenzen des Stadt-
teils, - auf das gesamte Stadtgebiet - hinaus, hin.

Die grundversorgungsrelevante Versorgungsstruktur ist gepragt durch verschiedene Standorte
aufBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Das sind zum einen drei Standorte
am slidlichen Rand des Stadtteils sowie ein Standort am westlichen Rand. Es handelt sich dabei
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um den Nahversorgungsstandort eines tlrkischen Supermarktes (UCAR Supermarkt) an der
Dortmunder Stralle, um den stadtebaulich nicht integriert gelegenen Lebensmitteldiscounter
(Aldi) an der ViktoriastraBe sowie um zwei Verbrauchermarkte zum einen im Viktoria-Karree an
der ViktoriastraRe (Nahversorgungsstandort) und zum anderen stadtebaulich nicht integriert an
der Kamener StraBe (Edeka). Das Viktoria-Karree stellt eine Einzelhandelsagglomeration dar, wo
neben diversen kleineren Anbietern neben dem Verbrauchermarkt auch ein Drogeriemarkt an-
séssig ist.

Karte 27: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Stadtmitte
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
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Bewertung

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kérperpflegear-
tikel stellt sich die Verkaufsflichenausstattung, bezogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2
/ Einwohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich
Uberdurchschnittlich dar.

Das Angebot strukturprdgender Lebensmittelmérkte setzt sich aus einem gemischten, mo-
dernen Angebot zusammen: zwei Verbrauchermarkten (Rewe, ViktoriastraBe; Edeka, Kame-
ner StraBBe), einem Supermarkt (UCAR Supermarkt, Dortmunder StraBBe) sowie einem Le-
bensmitteldiscounter (Aldi, ViktoriastraBe). Abgesehen vom dem kleinflichigen UCAR Su-
permarkt an der Dortmunder Stralle handelt es sich bei allen anderen um groBflachige Be-
triebe mit mehr als 1.000 m2 Verkaufsflache, die insgesamt eine Ausstrahlungskraft entwi-
ckeln, die deutlich Gber den Stadtteil hinausreicht. Somit Gbernimmt der Einzelhandel im
Stadtteil auch eine Versorgungsbedeutung fiir Stadtteile mit geringer Ausstattung bzw. fiir
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Bereiche in denen die Mantelbevdlkerung zur Ansiedlung strukturpragender Lebensmittel-
madrkte nicht ausreicht, z. B. Beckinghausen.

Die rdumliche Versorgungssituation ist sehr gut, da alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadt-
teils in fuBlaufiger Nahe zu einem Lebensmittelmarkt liegen. Kiinftige Entwicklungen kénnen
vor dem Hintergrund der Sicherung und Stdrkung der wohnungsnahen Versorgung (Nahver-
sorgungsstandorte) stattfinden. Im Umkehrschluss sind jedoch Entwicklungen an dezentra-
len Standorten auszuschlieBen.

A2.14 Grundversorgungssituation im Stadtteil Wethmar

Wethmar befindet sich im Nordosten von Linen an der Grenze zu Werne. Die nérdliche Grenze
wird durch Bahngleise definiert, wahrend die Lippe, die sldliche und die Zwolle Allee die westli-
che Grenze bilden. Das gréRere, zusammenhdngende Siedlungsgebiet liegt im nordwestlichen
Bereich des Stadtteils und geht in die Siedlungsstrukturen des Stadtteils Liinen-Nord (iber. Im
stidwestlichen Bereich liegt ein groBflachiges Gewerbegebiet, wahrend sich im Osten Wethmars
Freiflichen erstrecken.

Tabelle 40: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Wethmar
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 27,7 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 10,8 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1,8 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 11
davon Nahrungs- und Genussmittel 4
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 300 m?2
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel <50 m?
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,06 m2
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel < 0,01 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 1,3 Mio. Euro
nur Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,3 Mio. Euro
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,12
nur Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,17

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Bestandserhebungen in Liinen im Januar 2019 sowie der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Kéln, 2018
*Abweichungen aufgrund von Rundungen moglich

Im Stadtteil selbst ist kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt angesiedelt. Das Angebot in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst lediglich vier Betriebe auf insgesamt rund
300 m2. Hinsichtlich Gesundheits- und Korperpflegeartikeln ist Wethmar mit einer Apotheke
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ausgestattet. Diese Situation spiegelt sich auch in den sehr niedrigen Verkaufsflichenausstattun-
gen sowie den sortimentsspezifischen Zentralitdten wider. Das nicht weit entfernte Nahversor-
gungszentrum MinsterstraBe im benachbarten Stadtteil Liinen-Nord bietet die nachstgelegenen
Grundversorgungsangebote fiir Wethmar.

Karte 28: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Wethmar

Nordliinen

Wethmar

<

Liinen-Nord

= ) Beckinghausen

/

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Januar 2019, Kartengrundlage: Stadt Liinen |
Mobilitatsplanung und Verkehrslenkung | Geoinformationswesen, Gen. Nr. 13 | 11 | 2018 | AZ.: 2018-063

Bewertung

Es ist kein strukturpragendes Angebot im Stadtteil vorhanden. Die Verkaufsflichenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist mit einem Wert von 0,06 m2, be-
zogen auf den gesamtstadtischen (0,44 m2 / Einwohner) und den bundesdeutschen Durch-
schnittswert (0,40-0,45 m2 / Einwohner), deutlich unterdurchschnittlich.

Die Liicke in der radumlichen Versorgungssituation suggeriert angesichts der relativ hohen
Mantelbevélkerung (rund 4.700 Einwohner) und unter Beriicksichtigung der geplanten
Wohnungsbauentwicklung'*, die eine Zuwachs von 475 bis 570 Einwohnern impliziert, eine
Starkung des Nahversorgungsangebotes im Stadtteil. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen,
dass sowohl im benachbarten Stadtteil Linen-Nord sowie in der Stadtmitte ein umfangrei-
ches Grundversorgungsangebot vorhanden ist, welches teilweise auch einer tiber den jewei-
ligen Stadtteil hinausreichenden bzw. gesamtstadtischen Versorgung dient, jedoch fir die
Wethmarer Bevoélkerung nicht fuBldufig erreichbar ist. Zudem befindet sich in rdumlicher
Ndhe das Nahversorgungszentrum MinsterstraBe, das im Sinne stddtebaulicher Zielvorstel-

e Vgl. dazu Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen im Auftrag der Stadt Liinen: Masterplan Wohnen, Tabelle 4,

S. 113: Flachenentwicklung Prioritdt 1 in Wethmar Ost 150 Wohneinheiten und am Standort Hauptschule Weth-
mar 40 Wohneinheiten.
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lungen gesichert und gestarkt werden soll und dariiber hinaus aus bauplanungsrechtlicher
Sicht einen hohen Schutzstatus besitzt. Eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
Wethmar musste darauf Riicksicht nehmen. Diesbezliglich ist festzuhalten, dass sich bislang
die Suche nach einem stadtebaulich sinnvollen Standort als schwierig erwiesen hat.

A2.15 Zwischenfazit zur Nahversorgung in den Stadtteilen

Es ist festzuhalten, dass mit einer gesamtstadtischen Verkaufsflichenausstattung in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel von 0,44 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Ge-
nussmittel / Einwohner eine gute quantitative Versorgungssituation besteht. Dabei haben
insbesondere strukturelle Verbesserungen (z. B. Modernisierung von Lebensmittelméarkten)
und Neuansiedlungen, die in jiingster Zeit zu einer Aufwertung und damit positive Entwick-
lung der Nahversorgungsstruktur in Liinen beigetragen haben.

Vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur in der Stadt Liinen, mit z. T. geringen Siedlungs-
dichten bzw. kleineren Wohnsiedlungskdrpern insbesondere in den Randbereichen, spielt
das Kfz oder auch das Fahrrad oder der 6ffentliche Nahverkehr erwartungsgemaR eine nicht
zu vernachldssigende Rolle bei der Erreichbarkeit von Standorten mit Lebensmittelmarkten.
So sind auch jene Standorte, die zu einem wesentlichen Teil von Kunden mit dem Auto an-
gefahren werden, ein pragender Baustein innerhalb der Versorgungsstruktur der Stadt Li-
nen. Zu diesen Standorten gehéren insbesondere auch die groReren Markte in der Kernstadt
(beispielsweise Kaufland, In der Mersch oder Edeka, Kamener StraRe). In einzelnen Berei-
chen erganzen zudem Angebote in den benachbarten Kommunen, wie beispielsweise Dort-
mund-Derne oder Bergkamen-Oberaden, die Versorgung in den Randbereichen mit ver-
gleichsweise geringer Mantelbevélkerung (z. B. Beckinghausen oder Gahmen).

Hinsichtlich der rdumlichen und strukturellen Situation zeigen sich z. T. Defizite, was die
raumliche Versorgungssituation (insbesondere auch hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbar-
keit von Lebensmittelmdrkten) angeht. Dies ist vor allem fiir Teilbereiche der Stadtteile
Brambauer, Gahmen, Geistviertel, Niederaden, Nordlinen und Wethmar hervorzuheben.
Zum einen ist davon auszugehen, dass vor dem Hintergrund der geringen Einwohnerzahl der
Bereiche, die auRerhalb der fuBlaufigen Erreichbarkeit der jeweiligen Lebensmittelmérkte lie-
gen (z. T. sehr deutlich weniger als 5.000 Einwohner) in diesen Stadtteilen hinsichtlich der
Ansiedlung eines zusétzlichen strukturpragenden Marktes (Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter) voraussichtlich nur ein sehr verhaltenes Ansiedlungsinteresse besteht. Dariiber hin-
aus sind derzeit geeignete, verfligbare Standorte in staddtebaulich integrierter Lage nicht be-
kannt.

Klnftige Entwicklungen zur Starkung der Grundversorgung in Linen sollten besonders auch
vor dem Hintergrund der Sicherung und Starkung der Stadtteilzentren sowie Nahversor-
gungszentren in den Stadtteilen Brambauer, Liinen-Sid, Alstedde, Brambauer-Ost, Horstmar
und MinsterstraBe bewertet und umgesetzt werden.
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A3 Sortimentsabgrenzung Baumarkt

Bauelemente, Baustoffe, Holz

Baumarktspezifisches Sortiment

Heizungen / Kamine / Kachel6fen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (inkl. Kindersitze)
Rollldden und Markisen

Arbeitsbekleidung

Arbeitsschuhe

Bau- / Handwerk-Fachbiicher, Fachzeitschriften
Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Kunstler- und Bastelartikel

Schnittblumen

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Gartenhduser, Gartengeréte und —artikel, Gartenmébel und Polsterauflagen,
Pflanzen und Sdmereien, PflanzgefaBe
Mobel

Bodenbeldge (Einzelware)

ElektrogroRgeréte (hier: Einbaugerate)

Fahrradzubehor

Gardinen und Zubehor

Heimtextilien, Dekostoffe

Heim- und Kleintierfutter (inkl. Hygieneartikel fiir Kleintiere)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Zoologische Artikel, lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter, Hygieneartikel fiir Kleintiere)

Augenoptik
Bekleidung (auBer Arbeitsbekleidung)
Biicher (auBer Bau- / Handwerk-Fachbiicher)
Elektrokleingerdte und Zubehor
Elektronik / Multimedia
Erotikartikel
Gesundheits- und Korperpflegeartikel
Glas / Porzellan / Keramik
Haus-, Bett- und Tischwdésche
Horgerate
Kinderwagen
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
Meterware flr Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren
Musikinstrumente und Zubehor, Musikalien
Nahrungs- und Genussmittel*
Papier / Buroartikel / Schreibwaren
Schuhe (auBer: Arbeitsschuhe)
Spielwaren / Modellbau
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(inkl. Sportartikel nach ortlicher Spezifizierung, ohne Fahrradzubehér)

Uhren, Schmuck
* Ausnahme:

Backcafés als Gastronomiebetrieb mit untergeordneter Verkaufsflache (bis maximal 50 m2)
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A4 Sortimentsabgrenzung Gartencenter

Gartenartikel und —geréte
Gartenhduser

Gartenmébel und Polsterauflagen
Pflanzen und Samereien
Pflanzgefale

Arbeitsbekleidung
Arbeitsschuhe
Garten-Fachblicher, Fachzeitschriften
Glas / Porzellan / Keramik (nur Vasen)
Haus- Bett- und Tischwdésche
Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Kerzen

Kunstblumen

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Kinstler- und Bastelartikel
Schnittblumen

Zubehor fir Blumengebinde

Bauelemente, Baustoffe, Holz (fiir den Garten)

Heimtextilien, Dekostoffe
Heim- und Kleintierfutter (inkl. Hygieneartikel firr Kleintiere)
Zoologische Artikel, lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter)

Augenoptik
Bekleidung (auBer Arbeitsbekleidung)
Blicher (auBer Garten-Fachbiicher)
Elektronik / Multimedia
Elektronkleingerdte und Zubehor
Erotikartikel
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel
Glas / Porzellan / Keramik (ohne Vasen)
Horgerate
Kinderwagen
Kindersitze
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschirme
medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren
Musikinstrumente und Zubehér, Musikalien
Nahrungs- und Genussmittel*
Papier / Buroartikel / Schreibwaren (auBer: Postkarten, Servietten)
Schuhe (auRer: Arbeitsschuhe)
Spielwaren / Modellbau
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
(inkl. Sportartikel nach ortlicher Spezifizierung)

Uhren, Schmuck
* Ausnahme:

Backcafés als Gastronomiebetrieb mit untergeordneter Verkaufsflache (bis maximal 50 m2)
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A5 Sortimentsabgrenzung Mobelmarkt

Mobel
(Antiquitdten)

Einrichtungs-Fachblicher, Fachzeitschriften
Glas / Porzellan / Keramik
Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Haus-, Bett- und Tischwasche
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Bodenbeldge (Rollware)
Farben, Lacke
Tapeten

Bettwaren (z. B. Lattenroste) / Matratzen
ElektrogroRgeréte (= weile Ware)
Gardinen und Zubehor

Heimtextilien / Dekostoffe

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Teppiche (Einzelware)

Bekleidung

Blicher (auBer Einrichtungs-Fachblicher)

Elektronik, Multimedia

Elektrokleingerdte und Zubehor

Erotikartikel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Heim- und Kleintierfutter (inkl. Hygieneartikel fiir Kleintiere)
Hérgeréte

Kinderwagen und Kindersitze

Kiinstler- und Bastelartikel
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Musikinstrumente und Zubehdér, Musikalien
Nahrungs- und Genussmittel*

Papier / Blrobedarf / Schreibwaren

Schnittblumen

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (inkl. Sportartikel nach ortlicher Spezifizierung)
Uhren, Schmuck

Zoologische Artikel, lebende Tiere

* Ausnahme:
Backcafés als Gastronomiebetrieb mit untergeordneter Verkaufsflache (bis maximal 50 m2)
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