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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Lippstadt beabsichtigt, ihr kommunales Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 neu
aufzustellen, um die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Lippstadt fur die nachsten Jahre
nachhaltig mitgestalten zu kénnen. Daflir wird auch eine umfassende Aktualisierung der Daten-
grundlagen zur Einzelhandelssituation erforderlich, die zuletzt im Jahr 2007 erfolgt war.

Dies gilt umso mehr, als der Einzelhandel sich weiterhin sehr dynamisch veréndert und beispiels-
weise Fragen zur Nahversorgung und zu den Auswirkungen von E-Commerce auf Basis des bishe-
rigen Konzepts nicht zufriedenstellend beantwortet werden kdnnen.

Im besonderen Fokus steht dabei die Lippstadter Innenstadt, deren Starken, Schwachen und Ent-
wicklungspotenziale als Einzelhandelsstandort intensiv zu beleuchten sind. In diesem Zusammen-
hang ist auch die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs zu Uberprifen. Dar-
Uber hinaus sind auch die Auswirkungen des Onlinehandels auf den innerstadtischen Einlaufs-
standort zu beleuchten.

Weiterhin wird auch die Einzelhandelssituation in den sonstigen Stadtteilen analysiert und bewer-
tet. Neben Fragen zur generellen Perspektive der Nahversorgungszentren und Fachmarktstandor-
te werden aktuelle Planungsiberlegungen (u. a. Entwicklung sudliche Altstadt) berlcksichtigt und
hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den Zielen des Entwicklungskonzeptes bewertet.

Bei der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes ist auch zu bericksichtigen, dass die Landesre-
gierung Nordrhein-Westfalen am 13.07.2013 den sachlichen Teilplan zum groRRflachigen Einzel-
handel als Teil des neuen Landesentwicklungsplans beschlossen hat. Mit diesem landesplaneri-
schen Fachplan werden die Ziele und Grundsatze festlegt, die im Rahmen der kommunalen Bau-
leitplanung beachtet (Ziele) bzw. in die Abwagung von Bauleitplanen einbezogen werden mussen.
Vor diesem Hintergrund flieRt dieser landesplanerische Steuerungsrahmen fiir den grof3flachigen
Einzelhandel in die Konzeptbearbeitung ein.
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1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Stadt Lippstadt

Im Juni 2015 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe® durchgefiihrt. Da-
bei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 31 Warengruppen differenziert erhoben. Dar-
Uber hinaus wurden in den zentralen Versorgungsbereichen die sonstigen publikumsintensiven
Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) und die leerstehen-
den Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbe-
dingungen sowie der branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurde die
Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe eingeschéatzt. Die nachfolgenden Darstellungen bezie-
hen sich auf den Datenstand Juni 2015. Die zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen (u. a.
SchlieBung der dm-Filiale am Sudertor und der innerstédtischen Weltbild-Filiale) werden textlich
kommentiert.

Kundenwohnorterhebung

Zur Ermittlung des Kundeneinzugsgebietes der Einkaufsstadt Lippstadt wurde in Zusammenarbeit
mit der Lippstadter Werbegemeinschaft eine betriebliche Erfassung der Kundenwohnorte durchge-
fahrt. An der Erhebung haben sich 50 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe der Stadt Lip-
pstadt beteiligt. Die Ergebnisse beziehen sich auf Angaben von ca. 13.700 Kunden im Zeitraum 15.
bis 20.06.2015.

Telefonbefragung

Die Burger der Stadt Lippstadt und der Nachbarkommunen (Anréchte, Erwitte, Geseke, Langen-
berg, Ruthen und Wadersloh) wurden im Mai 2015 zu ihrem Einkaufsverhalten sowie zu ihren An-
regungen und Winschen zur Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Lippstadt befragt. Die Zufalls-
stichprobe der Telefonbefragung umfasst ca. 500 Burgerlnnen (davon ca. 290 Lippstadter Blrge-
rinnen).

Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlielich oder Giberwie-
gend an Endverbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetrie-
be (Backereien, Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung aus-
geklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnis-
sen (auBBer grofRere Verkaufsraume in Tankstellen) und &hnlichen Waren.
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Passantenfrequenzzahlung

Zur Bewertung der Lagequalitaten innerhalb der Innenstadt wurde eine Zahlung der Passantenfre-
quenz an den wesentlichen Lagepunkten in der Lippstadter Altstadt durchgefuhrt. Gezahlt wurde
fur jeweils eine Stunde. Dienstag (16.06.2015) und Freitag (19.06.2015) ist im Zeitraum von 16 bis
17 Uhr erhoben worden; am Samstag (20.06.2015) erfolgte die Passantenfrequenzzahlung im Zeit-
raum von 11 bis 12 Uhr. Dabei wurden alle Passanten erfasst, die eine gedachte Zahllinie Gber-
queren. Die Zahlungen am Dienstag und Freitag dienten dazu, die Frequenzen an Werktagen ohne
besondere Besuchsanlasse zu ermitteln. Mit den Erhebungen am Samstag sollten die Frequenzen
in der Spitzenstunde des City-Einzelhandels erfasst werden. Als Zahlstandorte wurden gewabhlt:
Lange Stral3e 16 (Hohe Rathausstral3e), Lange Stral3e 36 (Hohe City Center), Lange Stral3e 69
(Ho6he Jakobikirche), RathausstralRe/ dstlich Helle Halle, Rathausstral3e/ westl. Helle Halle und Si-
dertor 2 (sudlicher Ausgang Unterfuihrung).

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der Stadt Lippstadt wurden von der
BBE-Marktforschung ermittelt. Zugrunde gelegt werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennzif-
fern aus der aktuellen Verdoffentlichung der ,MB-Research-Kaufkraft 2015 in Verbindung mit den
Daten der Veroffentlichung ,MB-Research-Kaufkraft fiir Sortimente 2013".

Fur die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der Stadt Lippstadt wurden bertcksichtigt.

Das GMA-Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lippstadt aus dem Jahre 2007 bzw. die Fortschrei-
bung aus dem Jahre 2009 wurde u. a. flr einen Zeitvergleich ausgewertet.

Wettbewerbsanalyse in der Region

Aufbauend auf den vorliegenden Untersuchungen in der Region wurde die regionale Angebotssitu-
ation im Einzelhandel bewertet.?

U. a. Einzelhandelskonzepte der Stédte und Gemeinden Paderborn, Soest, Wadersloh, Langenberg,
Rietberg, Delbriick, Salzkotten, Geseke, Erwitte, Bad Sassendorf, Lippetal und Anréchte

10
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1 Siedlungsstruktur und Verkehrsanbindung

Das Mittelzentrum Lippstadt gehort seit dem Jahre 1975 als grofdte Stadt dem Kreis Soest an. Zum
gleichen Zeitpunkt wurden die ehemaligen Gemeinden Benninghausen, Bokenférde, Cappel, De-
dinghausen, Eickelborn, Esbeck, Garfeln, Hellinghausen, Herringhausen, Hdorste, Lipperode, Lohe,
Overhagen, Rebbeke und Rixbeck sowie Teile der Gemeinden Liesborn und Ermsinghausen nach
Lippstadt eingemeindet. Damit wuchs die Gemeindeflache von ehemals 29,82 km? auf 113,3 km?
und die Bevdlkerung von ca. 22.300 Personen auf knapp 64.000 Einwohner an.

Die Nachbarkommunen sind im Norden Wadersloh (Kreis Warendorf), Langenberg, Rietberg (bei-
de: Kreis Gutersloh) und Delbriick, im Osten Salzkotten (beide: Kreis Paderborn) und Geseke, im
Suden Erwitte sowie im Westen Bad Sassendorf und Lippetal (Kreis Soest). Die n&chstgelegenen
Grol3stadte sind Paderborn (ca. 30 km), Bielefeld (ca. 40 km) und Dortmund (ca. 50 km).

Das Stadtgebiet von Lippstadt wird in Nord-Siid-Richtung durch die Bundesstral3e 55 erschlossen,
die die Anbindung an die Stadt Rheda-Wiedenbriick und die Autobahn 2 im Norden sowie an die
Gemeinde Erwitte, die BundesstralRe 1 und die Autobahn 44 im Sitden herstellt. Wichtige West-Ost-
Achsen stellen u. a. die Landesstral3e 822 und 636 im nérdlichen bzw. stdlichen Stadtgebiet dar.

Lippstadt liegt an der Bahnstrecke Dortmund - Hamm - Paderborn und ist Haltepunkt im Fern- und
Regionalverkehr. Im lokalen Zusammenhang verfugt die Stadt Uber ein Stadtbusnetz mit flnf Li-
nien sowie erganzende Regionalbusverbindungen.

Aufgrund der Lage an der Lippefurt war Lippstadt bereits vor der Stadtgriindung ein wichtiger Han-
delsort. Im Mittelalter waren die Lippstadter Handler Mitglied der Hanse. Spater flhrte die Erschlie-
Bung durch die Eisenbahn im Jahre 1850 zu ersten Ansiedlungen des produzierenden Gewerbes
(vor allem Eisenverarbeitung). Ab den 1950er Jahren ist insbesondere durch die Entwicklung der
Automobilindustrie ein starkes Wirtschaftswachstum in Lippstadt zu verzeichnen. Neben der Auto-
mobilzulieferindustrie ist die Wirtschaftsstruktur der Stadt heute durch viele mittelstandische Be-
triebe unterschiedlicher Branchen gepragt, die einen technologischen Ansatz haben (u. a. Klimate-
chnik, Kunststoffsysteme, GroRwélzlager, Steckverbindungen, Schweilimaschinen und Automati-
sierungsldosungen).

Demgemalf sind heute immer noch Gber 40 % der Beschéftigten im verarbeitenden Gewerbe tétig.
Gleichzeitig zeugt der positive Pendlersaldo von der wirtschaftlichen Bedeutung der Stadt: von den
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knapp 33.700 im Stadtgebiet sozialversicherungspflichtig Beschéftigen pendeln ca. 17.700 Perso-
nen ein, wahrend ca. 9.600 Lippstadter Blrger einem Beschéaftigungsverhaltnis aul3erhalb der
eigenen Wohngemeinde nachgehen.®

2.2 Demografische Entwicklung

Aktuell weist die Stadt Lippstadt 68.523 Einwohner auf. Hinsichtlich der Altersstruktur liegt die Ver-
teilung der Bevdlkerung nach Altersgruppen anndhernd im Bundesdurchschnitt. Lediglich die Alters-
gruppe der 0-19-Jahrigen ist mit ca. 19 % leicht Uberdurchschnittlich vertreten (Bundesdurchschnitt
ca. 18 %; Quelle: Destatis).

Abbildung 1: Einwohner der Stadt Lippstadt nach Altersgruppen

Einwohner
Altersgruppen
0-19 Jahre 20 — 64 Jahre 65 thre Gesamt
und alter
absolut 13.030 41.888 13.605 68.523
in % 19,0 61,1 19,9 100,0

Quelle: Stadt Lippstadt, Stand: 31.12.2014 (nur Hauptwohnsitze)

Die Stadt Lippstadt zeigt in den letzten Jahren eine positive Bevoélkerungsentwicklung, die neben
der natirlichen Bevolkerungsbewegung aus leichten Uberschiissen im Rahmen der Bevolkerungs-
wanderung resultiert (1995 - 2012: + 529 Einwohner, Quelle: IT NRW). Wahrend das Land Nord-
rhein-Westfalen sowie die Bundesrepublik Deutschland im Zeitraum zwischen 1995 und 2012 ei-
nen Bevodlkerungsriickgang von 0,25 % bzw. 1,6 % verzeichnen, dokumentiert die Stadt Lippstadt

einen leichten Bevolkerungsgewinn um rd. 0,8 %.

Abbildung 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Lippstadt

Einwohner
Jahr
1995 2000 2005 2010 2012 2014
Absolut 66.636 66.933 67.446 66.976 67.165 66.518
Veranderung zum ) +04 +1,2 +0,5 +0,8 -0,2

Bezugsjahr in %

Quelle: IT NRW, jeweils Stand 31.12. (ab 2013 Daten auf Basis des Zensus vom 09.05.2011, so dass keine Vergleichbarkeit)

8 Vgl. Bundesanstalt fiir Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort

mit Pendlerdaten, Stand: 30.06.2014
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Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Kernstadt mit ca. 58 % der Einwohner dar. Die Stadtteile Bad
Waldliesborn und Lipperode vereinigen jeweils ca. 7 % bzw. 6 % der Einwohner auf sich. Die Ubri-
gen 29 % der Bevdlkerung verteilen sich auf 15 weitere Ortschaften mit Einwohnerzahlen von 200
— 2.600 Personen je Stadtteil, so dass aul3erhalb der Kernstadt eine geringe Bevélkerungsdichte
festzustellen ist.

Abbildung 3: Einwohner der Stadt Lippstadt nach Stadtteilen

Einwohner

Stadtteil/ stat. Bezirk abs. in %

Stadtkern 4.845 7,1
LP-Nordwest 9.175 13,4
LP-Nordost 4.920 7,2
LP-Sudost 7.630 11,1
LP-Sudwest 13.128 19,1
Kernstadt 39.698 57,9
Cappel 2.568 3,7
Lipperbruch 2.319 34
Bad Waldliesborn 4,766 7,0
Lipperode 3.983 5,8
Rebbeke 525 0,8
Horste 1.565 2,3
Garfeln 596 0,9
Esbeck 2.118 31
Dedinghausen 1.789 2,6
Rixbeck 1.100 1,6
Bokenforde 1.491 2,2
Overhagen 1.192 1,7
Hellinghausen 422 0,6
Herringhausen 340 0,5
Benninghausen 1.822 2,7
Eickelborn 2.024 29
Lohe 205 0,3
Stadt Lippstadt gesamt 68.523 100,0

Quelle: Stadt Lippstadt, Stand: 31.12.2014 (nur Hauptwohnsitze)

Die Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem
Jahre 2014 lasst fur die Stadt Lippstadt bis zum Jahre 2030 eine leicht wachsende Bevoélkerungs-
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zahl (ca. + 0,7 %) erwarten. Fir den Kreis Soest wird dagegen flr diesen Zeitraum ein Bevolke-
rungsriickgang (ca. - 2,8 %) prognostiziert, wahrend landesweit eine leichter Posivtrend vor-
ausgesagt wird (ca. + 0,8 %).

2.3 Regionale Wettbewerbssituation

Das Mittelzentrum Lippstadt steht im regionalen Wettbewerb mit dem ca. 30 km entfernten Ober-
zentrum Paderborn, den benachtbarten Mittelzentren Delbriick, Geseke, Rietberg und Soest sowie
den nahegelegenen Grundzentren Langenberg, Wadersloh, Lippetal, Bad Sassendorf, Erwitte, An-
réchte und Salzkotten.

Die Kreisstadt Paderborn ist das nachstgelegene Oberzentrum. Hierarchisch ist Paderborn in das
Innenstadtzentrum, zwei Stadtteilzentren Elsen und Schlof3 Neuhaus und 11 Nahversorgungszen-
tren untergliedert.” Die in etwa doppelt so groe Einwohnerzahl der Stadt Paderborn im Vergleich
zu Lippstadt spiegelt sich auch in der absoluten Anzahl der Einzelhandelsbetriebe wider. Wahrend
die Stadt Lippstadt 479 Einzelhandels- und Ladenhandwerkbetriebe aufweist, sind in Paderborn
950 Betriebe ansassig, die insgesamt eine Verkaufsflache von ca. 411.560 m2 aufweisen. Das ent-
spricht in etwa einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 2,83 m2 Verkaufsflache je Einwohner. Der
neueste Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts weist fir die Stadt Paderborn eine Ein-
zelhandelszentralitat von ca. 148 % aus. Dabei kénnen in allen Sortimentsgruppen Kaufkraftzuflis-
se generiert werden, die hdochsten in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren sowie
Mobel.

Innerhalb der Stadt Paderborn kommt der Innenstadt mit ca. 32 % der Einzelhandelsbetriebe die
grolte Bedeutung zu- Frequenzbringer sind dabei in der Hauptlage zwischen der Westernstralle
und Marienstral3e/ Marienplatz, entlang der Strafe Kamp sowie im Bereich Rathausplatz und
Schildern das Kaufhaus Galeria Kaufhof, die Bekleidungskaufh&user Klingenthal, Peek & Cloppen-
burg und C&A sowie Saturn in der Libori Galerie. In den Stadtteil- und Nahversorgungszentren sind
vor allem Lebensmittelbetriebe als Ankerbetriebe angesiedelt.

Eine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft kommt auch den fiinf Sonderstandorten (,Déren®, ,Det-
molder Stral3e®, ,Marienloher Stral3e, ,Frankfurter Weg“ sowie ,Mdbel/Baumarkt®) und dem Ergéan-
zungsstandort ,Stdring-Center/Real” zu. Als Magnetbetriebe gelten dabei die Baumarkte und Gar-

4 Vgl. Stadt+Handel, Entwurf Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn, 2015
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tencenter Hornbach, Gartnerei Marx und Blumen Risse, sowie die Mobelhauser Mdbel Finke,
Preisrebell und Poco.

Norddstlich von Lippstadt liegt die Stadt Delbriick mit der Versorgungsfunktion eines Mittelzent-
rums. Das Zentrenkonzept umfasst die Innenstadt als Hauptzentrum sowie Nahversorgungszen-
tren in Lippling, Ostenland und Westenholz. Der Einzelhandelsbesatz von 209 Betrieben umfasst
ca. 88.300 m2 Verkaufsflache. In Bezug auf die Einwohnerzahl der Stadt ergibt sich eine Arealitéts-
ziffer im Einzelhandel von 2,94 m? Verkaufsflache pro Einwohner. Im Delbriicker Stadtgebiet sind
21 grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, die 69 % der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che einnehmen (60.800 m2) und groftenteils Nahrungs- und Genussmittel, Gartenmarkt- und
Baumarktsortimente sowie Mdbel anbieten. Magnetbetriebe sind hierbei in solitdren Lagen der M6-
belmarkt Hansel in Westenholz mit rd. 17.600 m2, die Baumarkte Gerwing in Boke mit ca. 10.000
m?2 und Obi in Delbriick mit rd. 6.300 m? Verkaufsflache. Mit einer Einzelhandelszentralitdt von 127
% verfiigt Delbriick tiber eine bedeutsame Ausstrahlungskraft.

Auch das Mittelzentrum Soest stellt ein regional ausstrahlendes Mittelzentrum mit einer Zentralitat
von ca. 144 % dar. Der Einzelhandel der siidwestlich von Lippstadt gelegenenen Stadt konzentriert
sich primar auf das Hauptzentrum ,Innenstadt Soest“, das Nebenzentrum ,Soest-Ost“, die Nahver-
sorgungszentren ,Niederbergheimer Str.“ und ,Herzog-Adolf-Weg"“ sowie den Sondergebietsstand-
ort ,Soest-West". Mit 387 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrieben und einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 140.920 m?2 betréagt die Verkaufsflachenausstattung ca. 2,7 m? je Einwohner.
Der Fokus liegt auf der Innenstadt mit 260 Betrieben und ca. 36 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache. Das City-Center am Bahnhof bietet rd. 10.000 m2 Verkaufsflache. Die Anziehungskraft
der Innenstadt wird von den grof3flachigen Betrieben Saturn, Drogerie Miller, H&M, C&A, Inter-
sport Lobenstein, Charles Vogele, sowie den Verbrauchermarkt Hit gepragt. Neben der Innenstadt
sind das Nebenzentrum ,Soest-Ost“ mit den Magnetbetrieben Aldi, Edeka (im Riga-Center), Elek-
trofachmarkt Berlet, Mobel Boss, Bettenwelt und dem Gartenmarkt Risse sowie der Sonderstandort
L~ooest-West* mit dem SB-Warenhaus Kaufland, Aldi, Modezentrum Kress, toom Baumarkt und
Heimtextilienfachmarkt Hammer zu nennen.®

Die Stadt Rietberg im Norden von Lippstadt mit der Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
plant ein City-Outlet-Center im Zentrum an der Rathaustrafl3e, um u. a. die aktuell vorhandenen
strukturellen Probleme der Innenstadt zu beheben. Es sollen bekannte Markengeschéfte angesie-
delt werden, die ihre Sortimente im Outlet-Vertrieb anbieten. Insgesamt ist eine Verkaufsflache von

Vgl. Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept Stadt Delbriick, 2012

6 Vgl. Stadt Soest, Einzelhandelskonzept, 2010
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ca. 9.000 m2 Verkaufsflache geplant, davon sollen ca. 5.000 m2 durch einen Neubau zuséatzlich
entstehen. Die Realisierungchancen sind aufgrund des frilhen Planungsstadiums noch nicht ab-
schlieRend zu bewerten.

Das Mittelzentrum Geseke hat insgesamt 150 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 28.650 m2 vorzuweisen, davon sind ca. 40 % dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen.
Die Einzelhandelsausstattung belauft sich auf ca. 1,4 m2 je Einwohner und verdeutlich, dass Gese-
ke keine wesentliche Gibergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann. Das Zentrenkonzept
weist das Hauptzentrum Innenstadt und das Nahversorgungszentrum Stérmede aus. Der Einzel-
handelsbesatz der Innenstadt ist gepragt durch kleinteilige, iberwiegend inhabergefiihrte Betriebe,
grof3flachige Betriebe sind nicht ansassig. Die Leitsortimente sind Bekleidung, Schuhe und Leder-
waren. Strukturpragender Lebensmitteleinzelhandel ist dagegen im Hauptzentrum der Stadt nicht
vorhanden, in unmittelbarer Néhe befindet sich nur ein Combi Verbrauchermarkt an der Lidischen
StralRe. Der Hauptstandort der Grundversorgung fir die Stadt ist die nicht-integrierte Lage Linden-
weg am Bahnhof von Geseke mit E aktiv Markt Buschkiihle, Aldi und Getrdnkemarkt Losch Depot.
Die zweitgrof3te Einzelhandelskonzentration der Stadt bildet die nicht-integrierte Agglomeration an
der Burner Stral’e mit den Magnetbetrieben Dénisches Bettenlager, Sonderpostenmarkt Schlau-
kauf, Sonderpreis Baumarkt und dem Discounter Netto.’

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Salzkotten als Grundzentrum verteilt sich auf 144 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von ca. 53.300 m2. In Bezug auf die Einwohnerzahl der Stadt ergibt sich
somit eine Verkaufsflachenausstattung von 2,2 mz2 je Einwohner. Der Angebotsschwerpunkt liegt
dabei im Hauptgeschéaftszentrum und in den Fachmarktstandorten Salinenhof und Geseker Stral3e
im Stadtteil Salzkotten. Die Salzkottener Innenstadt prasentiert sich insgesamt attraktiv mit einem
Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen Bereich. Als Magnetbetrieb dient das Modehaus Klingen-
thal. Der strukturpragende Lebensmitteleinzelhandel ist im nérdlichen Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs mit dem Discounter Aldi und dem Verbrauchermarkt Combi sowie entlang der Ge-
serker StralRe mit einem Rewe Supermarkt und den Discountern Lidl und Penny anséssig. Dem
langfristigen Bedarf (v. a. Baumarkt- und Gartensortimente) sind Giber 60 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflachen zuzurechnen (u. a. Becker-Baustoffe, Hagebaumarkt, Holzhandel Claes-Holz).?

Der Gemeinde Langenberg, ndrdlich von Lippstadt, sind die Funktionen eines Grundzentrums zu-
gewiesen. Sie besitzt mit ca. 44 Einzelhandelsbetrieben und rd. 13.400 m2 Verkaufsflache eine be-
grenzte Versorgungsfunktion. Eine umfassende Nahversorgungsausstattung ist an der einwohner-

! Vgl. Dr. Donato Acocella, Gutachten als Grundlage fur ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Gese-

ke, 2008

Vgl. Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept fir die Stadt Salzkotten, 2010
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bezogenen Verkaufsflachenausstattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit ca.
0,50 m2 je Einwohner abzulesen. Wichtige Magnetfunktionen Ubernimmt im Langenberger Zentrum
ein Elli-Markt, ein Combi Verbrauchermarkt und der Lebensmitteldiscounter Aldi sowie im Ortstell
Benteler ein Elli-Markt. Mehr als die Halfte der Verkaufsflache sind dem Uiberwiegend langfristigen
Bedarf zuzuordnen, dabei nehmen den grofiten Teil die Warengruppen Mébel und Gartenmarktsor-
timente mit den Ankerbetrieben Mobel Christmann und Gartnerei Herbort im Ortskern ein.’

Der Kurort Bad Sassendorf als Grundzentrum weist 66 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
flache von ca. 9.500 m2 auf. Dies entspricht etwa einer Verkaufsflachendichte von 0,8 m2 je Ein-
wohner. Ahnlich wie in der Gemeinde Langenberg tibernehmen die in Bad Sassendorf anséssigen
Lebensmittelbetriebe Edeka Otterstedde und Rewe Stolper (beide jeweils ca. 900 m2 VKF) im
Ortskern, die Discounter Penny und Aldi (rd. 900 m2 VKF) sowie der Vollsortimenter Edeka (ca.
1.500 m2 VKF) aulRerhalb des zentralen Innenstadtbereiches die tagliche Daseinsvorsorgung des
Grundzentrums.*

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Erwitte als Grundzentrum ist ebenfalls Uberwiegend auf die
Nahversorgung ausgerichtet. Untergliedert wird das Zentrenkonzept der Gemeinde in das Haupt-
zentrum ,Innenstadt®, in das Nebenzentrum ,Bad Westernkotten® sowie das Nahversorgungszent-
rum ,Horn“. Magnetbetriebe sind ein Penny und ein Sonderpostenmarkt Action im Hauptzentrum.
Daruber hinaus sind weitere Nahversorgungseinrichtungen fir den Einzelhandelsstandort pragend,
u. a. die Einzelhandelsagglomeration mit Aldi, Combi Verbrauchermarkt und Thomas Philipps Son-
derpostenmarkt im Osten des Stadtteils Erwitte, das Menke-Center mit einem Combi Verbrau-
chermarkt in der Bahnhofstralle, ein Rewe im Nebenzentrum ,Bad Westernkotten* sowie ein Ede-
ka im Nahversorgungszentrum ,Horn“. ™

Die Gemeinde Lippetal, im Westen von Lippstadt, erfillt die Funktion eines Grundzentrums und
verfugt Gber drei zentrale Versorgungsbereiche in den Ortsteilen Herzfeld, Lippborg sowie Oes-
tingshausen. Der lokale Einzelhandel stellt die Deckung des kurzfristigen Bedarfs sicher. Wichtige
Magnetfunktionen tbernehmen in Herzfeld ein Penny- und ein Rewe-Markt, in Oestinghausen ein
Aldi-Discounter und in Lippborg ebenso ein Rewe-Markt. Einen Sonderstandort bildet das Mode-
haus Bessmann am Dalmer Weg."

Vgl. Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Langenberg, 2013

10 Vgl. bulwiengesa AG, Einzelhandelsentwicklungskonzept Bad Sassendorf, 2009

1 Vgl. Wolters Partner, Zentrenkonzept Stadt Erwitte, 2008

12 Vgl. GMA, Auswirkunsganalyse zur geplanten Erweiterung des Modehauses Bessmann, 2013

17



BBE

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt

Handelsberatung

In der Gemeinde Wadersloh sind die vorhandenen Lebensmittelbetriebe vorwiegend auf die tagli-
che Daseinsversorgung ausgerichtet. Im Einzelhandelskonzept wird ein zentraler Versorgungsbe-
reich als Hauptzentrum im Ortsteil Wadersloh ausgewiesen, in dem sich u. a. die Lebensmittel-
markte E aktiv Markt Buschkihle, Aldi, Penny und Lidl befinden. Die ergdnzenden integrierten
Nahversorgunsstandorte umfassen im Ortsteil Liesborn einen K+K Verbrauchermarkt sowie in
Diestedde den Frischmarkt Diestedde. Am Fachmarktstandort an der Dieselstral3e ist nicht-
zentrenrelvanter Einzelhandel angesiedelt, u.a. Ideal-Mébel und RS-Mdbel."

Die Einzelhandelslandschaft der Gemeinde Anrdchte als Grundzentrum ist ebenso gepragt von
Lebensmittelbetrieben. Wichtige Versorgungsfunktion im Gemeindegebiet tibernehmen ein Rewe-
Markt, ein Combi-Verbrauchermarkt, ein Lidl-Markt und ein Edeka-Markt im Ortsteil Anrdchte.

18 Vgl. BBE Handelsberatung Miinster, Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Wadersloh, 2008
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3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Lippstadt

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-

brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abzuglich der

Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 € einzelhandelsrelevant.**

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen fiir die Stadt Lippstadt aktuell ein einzelhandelsrele-

vantes Kaufkraftniveau von 99,4 % aus. Im Kreis Soest und bei den sonstigen Umlandgemeinden
liegen die Kaufkraftkennziffern weitgehend unter dem Niveau der Stadt Lippstadt. Einzig in der
Gemeinde Erwitte wird ein im NRW-Vergleich Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau erreicht (vgl.

Abbildung 4).

Abbildung 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Lippstadt und in

Nachbarkommunen

Lippstadt
Anrdchte
Bad Sassendorf
Delbriick
Erwitte
Geseke
Langenberg
Lippetal
Rietberg
Salzkotten
Soest
Wadersloh
LK Soest
NRW

99.4
97.2
99.9
97.4
101.3
92.4
99.0
96,3
99.0
97.8
96,3
98.8
97.7
100,2

86 88 90

Quelle:

stoffe und Reparaturen.

92 94 96 98 100 102

MBR-Kaufkraftkennziffern 2015 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

Quelle: BBE-Marktforschung; unberticksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Brenn-
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Abbildung 5: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Lippstadt p. a.

Deutschland Stadt Lippstadt
Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraftpo-
Ausgaben Ausgaben tenzial

Sortiment in€ in€ in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.278 2.267 155,3
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 297 290 19,9
Apothekenwaren 614 602 41,3
Sanitatsbedarf, mediz., orthop. Artikel, Horgeréate 48 47 3,2
Blumen 71 74 5,0
Tierfutter, Heimtierzubeh6r, leb. Tiere 47 45 31
Bekleidung, Wéasche 504 500 34,3
Schuhe, Lederwaren 126 125 8,6
Sport-, Campingartikel 89 88 6,1
Bucher, Zeitschriften 96 93 6,4
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 126 122 8,4
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 49 49 3,4
Mobel, Klichen 304 306 20,9
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 96 93 6,4
Haus-, Tisch-, Bettwasche 33 32 2,2
Heimtextilien, Gardinen 27 27 1,8
Bettwaren 23 23 1,6
Lampen und Leuchten 25 25 1,7
ElektrogroR3gerate 87 85 5,8
Elektrokleingerate 39 39 2,6
Compurer. Telekommunikaton 267 282 193
Foto 58 58 4,0
Optik 62 61 4,2
Uhren, Schmuck 56 55 3,7
Bau- und Heimwerkerbedarf 297 308 211
Farben, Bodenbelage, Teppiche 38 39 2,7
Pflanzen, Gartenbedarf 131 136 9,3
Fahrréader, Fahrradzubehor 38 38 2,6
Autozubehor 150 149 10,2
Baby- und Kinderausstattung** 50 50 34
Sonstiger Einzelhandel*** 59 58 4,0
Gesamt 6.205 6.166 422,5

* Glas, Porzellan, Keramik

ki Kinderwagen, Autositze u. a.

Fkk u. a. Antiquitaten, Kunstgegensténde, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
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Fur die Stadt Lippstadt ergeben sich unter Beachtung des leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraft-
niveaus jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 6.166 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst
sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Lippstadt in H6he von aktuell
422.5 Mio. € errechnen (vgl. Abbildung 5).

Mit rund 37 % entfallt ein gro3er Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, entfallen rd. 52 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente.

Fur die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport, Biicher/ Schreib- und Spielwaren sowie Un-
terhaltungselektronik/ Elektrowaren stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 98,9 Mio. € (ca. 23 %) zur
Verfligung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszu-
behdr summieren sich auf ca. 75,8 Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca.
28,1 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 7 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt
sonstige Sortimente** 4225 Mio. €
28,1 Mio. €

Mobel, Einrichtungsbedarf* 7%

34,6 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel

8% -
155,3 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
41,2 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 31,7 Mio. €

Biicher, Schreib- und
Spielwaren
18,2 Mio. € Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik

19,9 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport Apotheken, Sanitatsartikel

49,0 Mio. € 44,5 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
*x Optik, Uhren, Schmuck, Fahrréder, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern
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3.2 Kundenwohnorterhebung

Um die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Lippstadt und dessen Ausstrahlung in umliegende
Orte und Gemeinden zu ermitteln, erfolgte im Juni 2015 in innerstadtischen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben der Stadt Lippstadt eine Kundenwohnorterhebung zur Ermittlung des ak-
tuellen Einzugsgebietes der Einkaufsstadt. Im Rahmen der Kassenvorgéange wurden die Wohnorte
der Kunden ermittelt.

In 50 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in Lippstadt wurden im Erhebungszeitraum vom
15. bis 20.06.2015 insgesamt ca. 13.700 Kunden hinsichtlich ihres Wohnortes befragt. Die Ergeb-
nisse sind wie folgt zusammenfassen (vgl. Abbildung 7):

[ ] Mit ca. 58 % kommt der Uberwiegende Kundenanteil aus dem eigenen Stadtgebiet.

[ | Die Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft bezieht sich vor allem auf die benachbarten
Siedlungsbereiche mit den Gemeinden Anréchte, Erwitte, Geseke, Langenberg, Rithen
und Wadersloh (zusammen ca. 22 % der Kunden).

[ | Die Bindungsintensitat ist fir die Kunden aus Erwitte und Anrdchte (59 bzw. 50 Kunden je
1.000 Einwohner) am hdchsten, gefolgt von Wadersloh, Rithen, Geseke und Langenberg.
Die Bindungsindizies liegen bei diesen Gemeinden zwischen 25 und 33 % des fiir die
Stadt Lippstadt ermittelten Index von 118 Kunden je 1.000 Einwohner.

] Der Anteil der Kunden aus dem weiteren Umland belauft sich auf insgesamt ca. 12 %. Die
Verflechtungsintensitét ist vor allem fur Warstein, Rietberg, Lippetal15 und Bad Sassendorf
noch relativ hoch (ca. 10 — 11 Kunden je 1.000 Einwohner).

] Geringere Kundenverflechtungen sind fur Buren, Delbriick, Salzkotten, Paderborn und So-
est festzustellen. Fir die weiteren Umlandorte sind anhand der Bindungsquoten nur Streu-
umsatze abzulesen.

Die Differenzierung der Ergebnisse nach der Sortimentszuordnung der erhebenden Betriebe zeigt,
dass die Bekleidungs-, Schuhe- und Sportangebote sowie der Einrichtungsbedarf die grofite Aus-
strahlungskraft in die Region entfalten kdnnen. Erwartungsgemalf strahlen die Betriebe mit Sorti-

15 In Lippetal sind aufgrund der raumlichen Zuordnung vor allem die Einwohner des 6stlichen Gemein-

degebietes (Ortsteile Herzfeld, Hovestadt, Nordwald, Schoneberg) nach Lippstadt orientiert, so dass
ein Bindungsindex fur diesen Siedlungsbereich von ca. 20 Kunden je 1.000 Einwohner zu unterstel-
len ist.
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menten des kurzfristigen Bedarfs'® weniger stark in das Umland aus als die spezialisierten Sorti-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfs (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 7: Kundenherkunft

Kundenanzahl Bindungs-
Gemeinde/ Stadtteil Einwohner |nten5|té1_t
abs. in % (Kunden je
1.000 EW)
- Kernstadt 39.698 5.546 40,5 140
- Stadtteile 28.825 2.505 18,3 87
Lippstadt 68.523 8.051 58,8 118
Anrdchte 10.339 517 3,8 50
Bad Sassendorf 11.577 118 0,9 10
Biren 21.601 151 1,1 7
Delbriick 31.014 193 14 6
Erwitte 15.771 932 6,8 59
Geseke 20.560 609 4.4 30
Langenberg 8.186 186 14 23
Lippetal 11.788 121 0,9 10
Paderborn 144.290 159 1,2 1
Rietberg 28.930 320 2,3 11
Rithen 10.350 342 2,5 33
Salzkotten 24.649 160 1,2 6
Soest 46.943 290 2,1 6
Wadersloh 12.243 482 3,5 39
Warstein 25.144 317 2,3 13
Sonstige Stadte/ Gemeinden A 582 4,2 A
Gaste/ Touristen A 172 1,2 A
Gesamt A 13.702 100,0 A
Quelle: Kundenwohnorterhebung Juni 2015 durch 50 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, Einwohnerzahlen Stadt Lipp-

stadt (Stand 30.12.2014)/ IT.NRW (Stand 30.06.2014)

16 Hier vor allem Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit/ Kérperbedarf. Die Gbermittelten Kundenda-

ten eines Discountmarktbetreibers fiir die Lippstadter Filialen bestéatigen die im Rahmen der Kun-
denwohnorterhebung ermittelten Ergebnisse.
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Abbildung 8: Kundenwohnorte nach Sortimentsschwerpunkten der Betriebe

Nahrungs- und Genussmittel 91%
Gesundheit/ Korperpflege 15% 4%
Bucher/ Schreibwaren/ Elektrowaren 22% [ ]
Bekleidung 29% 10%
Schuhe/ Lederwaren 29% 10%
Sportartikel 31% 7%
Haushaltswaren, Einrichtungsbedarf 35% [ ]
Optik/ Uhren/ Schmuck 28% [ ]
sonstige Sortimente 16% 10%
Dienstleistung/ Gastronomie 21% 17%
Betriebe gesamt 22%

Kunden aus:
mLippstadt ®naherem Umland* ®weiterem Umland** @ sonstigen Gemeinden

* Anréchte, Erwitte, Geseke, Langenberg, Rithen, Wadersloh
il Bad Sassendorf, Biiren, Delbriick, Lippetal, Rietberg, Salzkotten, Soest, Warstein
Quelle: BBE-Kundenwohnorterhebung 2015, (n = 50 Betriebe/ 13.702 Kundenwohnorte)

Der Vergleich zu den Ergebnissen der Kundenwohnorterhebung aus dem Jahre 2007 zeigt keine
signifikanten Unterschiede. Insbesondere die raumliche Ausstrahlungskraft und die auswartige
Kundenbindung werden durch die aktuellen Erhebungsdaten bestatigt. Dabei ist zu berlicksichti-
gen, dass keine direkte Vergleichbarkeit der Ergebnisse gegeben ist, da sich unterschiedliche Be-
triebe beteiligt haben.'’

Im Fazit lasst sich festhalten, dass die Einkaufsstadt Lippstadt ein Marktgebiet erreicht, das sich
vor allem auf die Nachbargemeinden Anrdchte, Erwitte, Wadersloh, Rithen, Geseke, Langenberg
und das 6stliche Gemeindegebiet von Lippetal bezieht (vgl. Abbildung 9). Darliber hinaus kann
durch den spezialisierten Einzelhandel auch ein weiteres Marktgebiet erreicht werden, das sich im
Wesentlichen auf die Gemeinden Rietberg, Delbriick, Salzkotten, Blren, Warstein, Bad Sassendorf
und Lippetal (restliches Gemeindegebiet) bezieht. Eine eingeschrankte Verflechtungsintensitat
besteht mit der Stadt Soest, so dass die beiden Mittelzentren sich funktional ergéanzen.

Die hohe Zahl der im Jahre 2007 erfassten Kundenwohnorte lasst erwarten, dass sich mehr fre-
quenzstarke Betriebe des Lebensmittelbereichs beteiligt haben, so dass der Anteil der auswartigen
Kunden insgesamt mit ca. 34 % im Jahre 2007 unter dem aktuellen Ergebnis lag.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet
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Kundenherkunft und Einzugsgebiet
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erweitertes Einzugsgebiet (Zone Ill) I S—lom eter

0 25 5 10
2,3 % Kundenanteil It. Kundenwohnorterhebung von 50 Innenstadtbetrieben Kartengrundiage: Nexiga GmbH, 2006-2012

Quelle: BBE-Kundenwohnorterhebung 2015, (n = 50 Betriebe/ 13.702 Kundenwohnorte)

3.3 Einkaufshaufigkeit

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung wurden im Juni 2013 insgesamt 292 Lippstad-
ter Burger sowie 212 Burger der Nachbargemeinden Anrdchte, Erwitte, Geseke, Langenberg,
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Ruthen und Wadersloh per Zufallsstichprobe ausgewéhlt und nach ihren bevorzugten Einkaufsor-
ten und der Einkaufshaufigkeit an ausgewahlten Standorten befragt.

Die Ergebnisse zur Einkaufshaufigkeit in der Stadt Lippstadt und anderen Einkaufsstadten der Re-
gion verdeutlichen, dass die Lippstadter Bevdlkerung vorrangig auf den eigenen Wohnstandort ori-
entiert ist (vgl. Abbildung 10). Der Stammkundenanteil (Einkauf einmal pro Woche oder haufiger)
liegt aktuell bei ca. 84 %, so dass eine hohe Einkaufsorientierung, die bereits in der Burgerbefra-
gung im Jahre 2007 festgestellt wurde, bestatigt wurde. Bei den Umlandbewohnern steht erwar-
tungsgeman der Einkauf in Lippstadt in gréBeren Zeitabstanden im Vordergrund, so suchen ca. 63
% der Umlandbewohner Lippstadt wochentlich oder monatlich (alle 1 — 2 Wochen/ alle 1 — 2 Mona-
te) auf (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 10: Einkaufshaufigkeit der Lippstadter Blrger an ausgewahlten Standorten bzw.
im Internet

Lippstadt 9% | 5%

Paderborn 2% 9% 50%

Soest 7% 68%

Internet 14% 20%

mtaglich mmin. 1x/ Woche Dalle 1-2 Wochen Calle 1-2 Monate M seltener ®nie

Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstédter Burger (n= 292), in % der Befragten mit Angabe

Paderborn wird von rund der Halfte der Lippstadter Biirger zumeist in gro3eren Zeitabstanden auf-
gesucht. Bei den Umlandbefragten liegt dieser Wert bei ca. 65 %. Fir Soest liegt die (zumeist spo-
radische) Einkaufsorientierung bei den Lippstadtern bei ca. 32 % und bei den Umlandbewohnern
bei ca. 49 %, wobei vor allem die Befragten aus Anrdchte und Ruthen auf Soest orientiert sind.
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Abbildung 11: Einkaufshéaufigkeit der Umlandbewohner an ausgewéhlten Standorten bzw.

im Internet
Lippstadt 27% 36%
Soest |
Internet

mtaglich mmin. 1x/ Woche Dalle 1-2 Wochen Calle 1-2 Monate M seltener ®nie

Quelle: BBE-Telefonbefragung Umlandbewohner (n= 216), in % der Befragten mit Angabe

Das Internet weist einen ,Stammkundenanteil® (Einkauf mind. wéchentlich) von ca. 6 - 7 % auf.
Gleichzeitig geben ca. 37 % der Lippstadter bzw. 27 % der Umlandbewohner an, Uberhaupt nicht
im Internet einzukaufen. Damit wird fur Lippstadt eine unterdurchschnittliche Online-Orientierung
dokumentiert. Der Anteil der Internet-Kunden liegt in Deutschland aktuell bei ca. 73 %."®

Tendenziell ist fir den Interneteinkauf eine héhere Einkaufshaufigkeit bei den jingeren Befragten
festzustellen, wahrend Paderborn tiberdurchschnittlich von den mittleren Altersgruppen (25 — 65
Jahre) aufgesucht wird. Bei den Uber 65-Jahrigen nehmen entsprechend bundesweiter Erfah-
rungswerte gleichermalRen die Einkaufsmobilitdt und die Internet-Orientierung ab.

8 Vgl. Statista, Dossier E-Commerce, 2015
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3.4 Einkaufsorientierung der Burger in Lippstadt und im Umland

Die Einkaufsstadt Lippstadt weist bei allen abgefragten Sortimenten eine hohe Akzeptanz bei der
Lippstadter Bevolkerung auf (Einkaufsorientierung nach Lippstadt 79 — 98 %). Einzig bei Mébeln/
Teppichen/ Heimtextilien ist eine relativ hohe regionale Einkaufsorientierung abzulesen, die sich
gleichermalen auf Paderborn (ca. 18 %), Einkaufsorte in der sonstigen Region Ostwestfalen (ca. 9
%), im Ruhrgebiet (ca. 6 %) und im Munsterland (ca. 4 %) bezieht.

Dem Internet-/ Versandhandel kommt eine relativ hohe Bedeutung in den Angebotssegmenten
Radio/ TV/ Unterhaltungselektronik/ Computer (ca. 18 %), Sportartikel/ -gerate (ca. 10 %) sowie
Bekleidung (8 %) zu. Bei Schuhen/ Lederwaren, Uhren/ Schmuck und Haushaltswaren/ Glas, Por-
zellan, Keramik haben jeweils ca. 6 % der Befragten den Internet-/ Versandhandel als bevorzugte
Einkaufsquelle genannt (vgl. Abbildung 12).

Abbildung 12: Bevorzugte Einkaufsorte der Lippstadter Blrger

Lebensmittel 98% |

Drogerie/ Gesundheit 96% [ |

Bekleidung/ Textilien 82% 8% |4% %

Schuhe/ Lederwaren 89% 6% | L

Uhren/ Schmuck 86% 3 6% |

Radio/ TV/ UE* Computer 79% 18% |l

Sportartikel/ Sportgerate 86% 10% ||l
Mobel/ Teppiche/ Heimtextilien 52% 18% 26%

Haushaltswaren/ GPK** 81% 6% 5% LD

Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf 98% 1

Emlippstadt ®Internet/ Versand ®Paderborn ®EDortmund Osonstige Einkaufsorte

* UE: Unterhaltungselektronik  ** GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstéadter Birger (n = 292), in % der Befragten mit Angabe

Im Verhdltnis zu den Ergebnissen aus der Birgerbefragung im Jahre 2007 ist die Einkaufsorientie-
rung nach Lippstadt stabil, teilweise leicht steigend, ausgepragt. Der ebenfalls abzulesende Bedeu-
tungsgewinn des Internet-/ Versandhandels resultiert in erster Linie aus einer geringeren Au-
Renorientierung der Lippstadter Burger.
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Die befragten Burger der Umlandgemeinden sind vor allem bei den innenstadttypischen Sorti-
menten Bekleidung, Schuhe, Sport, Uhren/ Schmuck sowie fiir den Bau- und Gartenmarkteinkauf
auf die Stadt Lippstadt orientiert (vgl. Abbildung 13). Eine auf verschiedene Orte ausgerichtete Ein-
kaufsorientierung ist bei Unterhaltungselektronik/ Computern sowie bei Haushaltswaren/ Glas,
Porzellan, Keramik festzustellen. Die Lippstadter Ausstrahlungskraft bei Mobeln ist dagegen relativ
gering, da die regionale Bedeutung inshesondere der Gromobelhauser in Ostwestfalen, im Mins-
terland und im Ruhrgebiet auch in der Einkaufsorientierung der Umlandbewohner ablesbar ist.

Abbildung 13: Bevorzugte Einkaufsorte der Umlandbewohner

Lebensmittel 84% 5%

Drogerie/ Gesundheit 62% | 20%

6% 4% |0

65% 7%

| 20%

Bekleidung/ Textilien

Schuhe/ Lederwaren

Uhren/ Schmuck

Radio/ TV/ UE*/ Computer 32%

Sportartikel/ Sportgeréate 11% 16%

Mobel/ Teppiche/ Heimtextilien 47%

Haushaltswaren/ GPK** 26%

37%

Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf

mLippstadt mInternet/ Versand ®Paderborn Eeigener Wohnort D sonstige Einkaufsorte

* UE: Unterhaltungselektronik — ** GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Telefonbefragung Umlandbewohner (n = 216), in % der Befragten mit Angabe

Die Artikel des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel, Drogeriewaren und Gesundheitsartikel werden
Uberwiegend am Wohnstandort gekauft. Der Interneteinkauf spielt bei den Umlandbewohnern ins-
gesamt eine vergleichbare Rolle wie bei der stadtischen Bevolkerung von Lippstadt.

Im Zeitvergleich 2007 - 2015 konnte sich die starke Ausstrahlungskraft des Lippstadter Beklei-
dungs-, Schuh- und Sporteinzelhandels festigen.™®

19 Eine direkte Vergleichbarkeit der Ergebnisse der Umlandbefragungen sind nicht gegeben, da die Be-

fragung von 2007 vor allem auf die gréReren Orte im erweiterten Umland (Blren, Geseke, Rietberg,
Soest und Warstein) abgestellt wurde, wéhrend die aktuelle Befragung die Einkaufsorientierung der
Bevolkerung im nahen Umland erfasst (Anrochte, Erwitte, Geseke, Langenberg, Ruthen, Wadersloh).
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Innerhalb der Stadt Lippstadt ist die Einkaufsorientierung auf die Kernstadt am starksten ausge-
pragt. Nur bei Lebensmitteln und Drogeriewaren kommt der Stadtteilversorgung eine Bedeutung
Zu.

Abbildung 14: Bevorzugte Einkaufsorte in der Stadt Lippstadt

Lebensmittel 77% |
Drogerie/ Gesundheit 82% 4%
Bekleidung/ Textilien 81% 18%
Schuhe/ Lederwaren 88% 11%
Uhren/ Schmuck 85% 14%
Radio/ TV/ UE*/ Computer 78% 21%
Sportartikel/ Sportgerate 84% 5 14%
Mobel/ Teppiche/ Heimtextilien 51% 48%
Haushaltswaren/ GPK** 80% 19%
Bau-/ Heimwerker-/ Gartenbedarf 94% 2%

mKernstadt ®Ortsteile D auswartiger Einkauf

* UE: Unterhaltungselektronik  ** GPK: Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstadter Birger (n = 292), in % der Befragten mit Angabe

Die Wohnortdifferenzierung lasst eine hohe Akzeptanz der wohnungsnahen Angebotsstrukturen
erkennen. So binden die stadtteilbezogenen Nahversorgungsstrukturen u. a. in Eickelborn, Esbeck,
Horste, Lipperode Uber 40 % der Nachfrage in den umgebenden Siedlungsbereichen. Dagegen
sind die Burger in Cappel, Lipperbruch, Overhagen und Bokenférde (auch) in starkem Mal3e auf
die Lebensmittelmarkte in der Kernstadt ausgerichtet. Dies gilt trotz einer hohen Ausstattung auch
fur den noérdlichen Stadtteil Bad Waldliesborn.
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Abbildung 15: Bevorzugte Lippstadter Einkaufsorte fir Lebensmittel nach Wohnort

Wohnort:
Kernstadt

Bad Waldliesborn
Bockenforde
Cappel
Eickelborn*
Esbeck**

Horste/ Garfeln

Lipperbruch
Lipperode/Rebbecke

Overhagen***

Stadt Lippstadt gesamt

mKernstadt ®Ortsteile D auswartiger Einkauf

* inkl. Benninghausen/ Lohe  ** inkl. Dedinghausen/ Rixbeck rxk inkl. Herringhausen/ Hellinghausen
Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstadter Birger (n = 292), in % der Befragten mit Angabe

Im Fazit kommt der Einkaufsstadt Lippstadt nach wie vor eine grof3e Bedeutung fiir die Lippstadter
Birger und eine starke raumliche Ausstrahlung in das landlich gepragte Umland zu. Dazu tragen
differenzierte Nahversorgungsstrukturen, ein attraktives Innenstadtangebot bei Bekleidung, Schu-
hen und Sportartikeln sowie Spezialangebote wie der Bau- und Heimwerkerbedarf bei. Einzig im
Bereich Mébel wird der Einkaufsstadt nur eine geringe Kompetenz von Seiten der Verbraucher zu-
geschrieben.

3.5 Bewertung der Nahversorgungssituation

Aufgrund der differenzierten Nahversorgungsstrukturen werden von knapp drei Vierteln der Lipp-
stadter Befragten die Nahversorgungsangebote im unmittelbaren Wohnumfeld als gut bzw. sehr
gut bewertet. Uberdurchschnittliche Werte werden bei den Biirgern in Bad Waldliesborn, Lipperode
Lipperbruch, Horste und Esbeck erzielt. Dagegen bewerten ca. 25 % der Befragten in Bokenforde,
ca. 21 % in Overhagen und 14 % in Eickelborn die Nahversorgung im unmittelbaren Wohnumfeld
als nicht ausreichend.
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Abbildung 16: Bewertung der Lippstadter Nahversorgung in unmittelbarer Wohnumgebung
nach Wohnort

Wohnort:
Kernstadt

Bad Waldliesborn
Bdckenforde

Cappel

Eickelborn*
Esbeck**

Horste/ Garfeln
Lipperbruch
Lipperode/Rebbecke

Overhagen***

Stadt Lippstadt gesamt

msehr gut/ gut  mbefriedigend/ ausreichend mmangelhaft = Uberangebot

* inkl. Benninghausen/ Lohe  ** inkl. Dedinghausen/ Rixbeck Fxk inkl. Herringhausen/ Hellinghausen
Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstadter Birger (n = 292), in % der Befragten mit Angabe

Abbildung 17: Vergleich der Bewertung der Nahversorgung in unmittelbarer Wohnumge-
bung

Wohnort:

Anrdchte

Erwitte

Geseke

Langenberg

Rithen

Wadersloh

msehrgut/ gut  mbefriedigend/ ausreichend mmangelhaft mUberangebot

Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstadter Birger (n = 292) und Umlandbewohner (n = 216), in % der Befragten mit Angabe
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Auch in den Nachbarkommunen zeigt sich eine hohe Zufriedenheit mit der wohnungsnahen Ver-
sorgungsausstattung. Die Zufriedenheitswerte liegen mit 77 — 86 % in den meisten Nachbarge-
meinden sogar Uber der Bewertung durch die Lippstadter Befragten. Einzig in Rithen ist der Zu-
friedenheitswert unterdurchschnittlich, liegt mit ca. 65 % jedoch immer noch auf einem hohen Ni-
veau. Damit wird deutlich, dass Lippstadt im Bereich der Nahversorgung nur eine erganzende
Ausstrahlungskraft in das Umland entfalten kann.

3.6 Bewertung des Einzelhandelsangebotes und vermisste Angebote

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Lippstadt wird von ca. 57 % der eigenen Wohnbevdélkerung
als sehr gut bzw. gut bewertet. Die AuRenbewertung der Umlandbewohner liegt erwartungsgemarn
auf einem etwas hoéheren Niveau, Uber zwei Drittel der Umlandbefragten sind (sehr) zufrieden mit
den Einkaufsmdglichkeiten in Lippstadt.

Abbildung 18: Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Lippstadt

Wohnort:

Lippstadter Burger

Umlandbewohner

msehr gut/ gut  mbefriedigend/ ausreichend  mmangelhaft/ungentigend
Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstéadter Birger (n = 292)/ Umlandbewohner (n = 216), in % der Befragten mit Angabe

Gleichzeitig werden jedoch Einzelhandelsangebote vermisst, so geben ca. 46 % der Lippstadter
und ca. 26 % der Umlandbewohner an, Angebote in der Stadt Lippstadt zu vermissen. Dies sind in
erster Linie Angebote in den Bereichen Bekleidung, Lebensmittel, Dekorations- und Haushaltswa-
ren, Elektrowaren, Drogerie- und Kosmetikartikel. Dartber hinaus wird von den Lippstadtern vor al-
lem ein gréReres Angebot inhabergefiihrter (bzw. alt eingesessener) Geschéafte und ein Kaufhaus
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vermisst. Damit hat sich gegentiber den im Jahre 2007 geduf3erten Blrgerwiinschen wenig geén-
dert. Einzig das Thema Gastronomie wird aktuell nur noch von einem Birger benannt, im Jahre
2007 stand der Gastronomieausbau nach zusatzlichen Bekleidungsangeboten an zweiter Stelle.

Im Ergebnis lassen die Einkaufsorientierungen und Bewertungen der Birger in Lippstadt und im
Umland eine hohe Zufriedenheit mit dem Einzelhandelsangebot erkennen. Die Entwicklungswiin-
sche beziehen sich in erster Linie auf eine Weiterentwicklung der Nahversorgung und des Innen-
stadtangebotes. Dabei geht es im Wesentlichen um eine Diversifizierung des vorhandenen Ange-
botes durch neue Betriebstypen und spezialisierte Angebote.

Abbildung 19: Vermisste Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote in der Stadt Lip-

pstadt
|CR vermisse Vermisste Angebote:
ngebote .
46% - Bekleidung (67)

- inhabergefuhrte/ eingesessene
Fachgeschafte (31)
- Lebensmittel (27)

- Deko/ Haushaltswaren/
Geschenkartikel (18)

- Kaufhaus (10)

- Elektrowaren/ UE (6)

- Drogerie-/ Kosmetikartikel (6)
- Schuhe (3)

- Blumen (3)

- Mobel (2)

- Musikfachgeschift (2)

- sonstige Sortimente (12)
(in Klammern: Zahl der Nennungen,

Angebot ist
ausreichend
54% Mehrfachnennungen mdglich)

Quelle: BBE-Telefonbefragung Lippstadter Birger (n = 292), in % der Befragten
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4 Einzelhandelssituation in der Stadt Lippstadt
4.1 Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen

In der Stadt Lippstadt sind 479 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe ansassig, die insge-
samt Uber eine Verkaufsflache von ca. 160.300 m? verfugen und nach eigener Prognose einen
Jahresumsatz in Hohe von ca. 482,2 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 20: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Lippstadt nach Stadtteilen

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Einwohner
Stadtteil abs. in % in m2 in % in Mio. € in % abs. in %
Stadtmitte 234 48,8 48.720 30,4 162,0 33,6 4.845 7,1
Kernstadt-Nordwest 21 4,4 4.860 3,0 23,6 4,9 9.175 13,4
Kernstadt-Nordost 9 1,9 5.020 31 13,6 2,8 4.920 7,2
Kernstadt-Sidwest 30 6,3 7.910 50 34,1 7,1 13.128 19,1
Kernstadt-Siidost 101 21,1 78.690 49,1 179,7 37,3 7.630 11,1
Kernstadt gesamt 395 82,5  145.200 90,6 413,0 85,7 39.698 57,9
Cappel 4 0,8 1.020 0,7 5,9 1,2 2.568 3,7
Lipperbruch 9 1,9 1.160 0,7 6,7 14 2.319 3,4
Bad Waldliesborn 27 5,6 4.760 3,0 22,0 4,5 4.766 7,0
Lipperode/ Rebbecke 12 2,5 1.940 1,2 10,1 2,1 4.508 6,6
Horste/ Garfeln 7 15 2.910 1,8 7,3 15 2.161 3,1
Esbeck/ Deding-
hausen/ Rixbeck 10 2,1 1.940 1,2 10,1 2,1 5.007 7,3
Bokenforde 3 0,6 80 0,0 0,3 0,1 1.491 2,2
Overhagen/ Helling- 2 04 50 0,0 01 0,0 1.954 2,9
hausen/ Herringhausen
Benninghausen/
Eickelborn/ Lohe 10 2,1 1.240 08 6,7 1,4 4.051 5,9
Stadtteile gesamt 84 17,5 15.100 9,4 69,2 14,3 28.825 42,1
Stadt Lippstadt 479 100,0  160.300 100,0 482,2 100,0 68523 100,0

gesamt

Quelle: BBE-Erhebungen

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Lippstadt ist u. a. die Relation zwischen der Ein-
zelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von 2,3 m2 je Einwohner. Damit liegt die FlAchenausstattung deutlich Gber dem
deutschen Durchschnittswert von ca. 1,6 m? je Einwohner, so dass eine hohe tbergemeindliche
Versorgungsbedeutung ablesbar ist.
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Abbildung 21: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Lippstadt

BBE
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Bad Waldliesborn

Rebbeke

[ J
o®

@
Eickelborn V'@

Herringhausen

Bellmgha

Bokenforde

e unter 800 m2 VKF

@ vers00 m2vkr
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Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012

Quelle: BBE-Erhebungen
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Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt in der Kernstadt. Einzig im Stadtteil
Bad Waldliesborn ist aufgrund der Kurfunktion eine tber die Nahversorgung hinausreichende Ein-
zelhandelsausstattung vorhanden. Dagegen weisen die Stadtteile Cappel, Lipperbruch, Lipperode,
Horste, Esbeck und Eickelborn eine wohnungsnahe Grundversorgung (u. a. Lebensmittelmarkt,
Backerei, teilweise auch Metzgerei, Apotheke und Blumen) auf. Die sonstigen Ortschaften verfi-
gen Uber eine ausschnittweise Einzelhandelsausstattung (u. a. Backerei und ,Landladchen® in De-
dinghausen, Backerei, Getrankehandel und Obst & Gemuse in Békenférde sowie Backerei und Ki-
osk in Benninghausen).

Der Einzelhandelsbesatz umfasst 47 grof3flachige Betriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) mit insge-
samt ca. 101.710 m2 Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 63 % an der Gesamtverkaufsflache. Da-
bei handelt es sich um 13 Lebensmittelmarkte, 9 Mdbelanbieter, 9 Fachanbieter fir Bekleidung,
Schuhe und Sport, 6 Bau- und Heimwerker- bzw. Baustoffméarkte, 3 Pflanzen- und Gartenspezialis-
ten, 2 Fachmarkte fur Einrichtungsbedarf, 2 Spielwaren- bzw. Babyfachmarkte sowie jeweils einen
Fachmarkt fur Elektrowaren, Zooartikel und Fahrrader. Vor allem die grof3flachigen Betriebe mit
Bekleidung, Schuhen und Sport befinden sich tiberwiegend in der Innenstadt und bernehmen
damit wichtige Magnetfunktionen fir den innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich. Dartiber hinaus
sind Konzentrationen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben an der Erwitter Stral3e, in den
Gewerbegebieten Am Wasserturm und Am Mondschein sowie an der Bokenforder StralRe vorzu-
finden. Grof¥flachige Lebensmittelmérkte sind auch an nahversorgungsorientierten Standorten im
Stadtgebiet ansassig.
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Abbildung 22: Groliflachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Lippstadt

Nahrungs- und
Genussmittel
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Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 20062012

Quelle: BBE-Erhebungen
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4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Lippstadt weist verkaufsflachenbezogene Angebots-
schwerpunkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung/ Schuhe/ Sport,
Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Pflanzen, Blumen, Zooartikel) sowie Mébel/ Einrichtungsbedarf
auf (vgl. Abbildung 23).

Abbildung 23: Verkaufsflachen und Umsaétze in der Stadt Lippstadt nach Sortimenten

23%

!

Nahrungs- und Genussmittel 36%

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie 3%

F

6%

tatsarti 1%
Apotheken, Sanitatsartikel 5 10%

i

Bekleidung, Schuhe, Sport 17% 22%

l

4%
3%

1]

Biicher, Schreib-, Spielwaren

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 4%

]

6%

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 9% 19%

W

Mbbel, Einrichtungsbedarf* 00t 20%

!

5%

1 i *k
sonstige Sortimente 1%

1

m Verkaufsflache mUmsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen maoglich)

Der hochste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Pra-
gend sind die Lebensmittelméarkte Real, Kaufland, Aldi und Lidl mit gesamtstadtischer Ausstrahlung
sowie die wohnungsnahen Strukturen mit Edeka, Elli, Markant, Penny und Netto in der Kernstadt
und Edeka, Elli, Jibi, Netto und Aldi in den Stadtteilen. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem
durch das Lebensmittelhandwerk sowie den spezialisierten Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Ge-
trankehandel/ Kiosk, Obst & Gemise-, Reformhandel), ergénzt die Nahversorgung.
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Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten/ -Geschéften liegt in der Stadt Lippstadt ak-
tuell mit rd. 0,51 m2 Verkaufsflache je Einwohner deutlich iber dem bundesdurchschnittlichen Ni-
veau (ca. 0,43 m2 Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 24).% Betriebstypenbezogen ist ei-
ne hohe Angebotsausstattung bei SB-Warenh&usern festzustellen, wahrend die Versorgung durch
Supermarkte und Discounter dem Durchschnitt in Deutschland entspricht. Der Betriebstyp des
»Grolen Supermarktes” (> 2.500 m? Verkaufsflache) ist in der Stadt Lippstadt (noch) nicht vorzu-
finden.

Abbildung 24: Lebensmittelangebot der Stadt Lippstadt nach Betriebsformen

Stadt Lippstadt Bundesdurchschnitt
(68.523 EW) (80.523.750 EW)
Verkaufsflache' Arealitat Verkaufsflache' Arealitéat
Vertriebstypen in m2 in VKF m?EW in Mio. m2 in VKF m?EW
SB-Warenhéauser (> 5.000 m2 VKF) 13.480 0,20 6,25 0,08
GroRRe Supermarkte (2.500 — 5.000 m2 VKF) - - 3,61 0,04
Supermarkte (400 — 2.500 m2 VKF) 9.470 0,14 10,16 0,13
Discounter 10.960 0,16 12,09 0,15
sonstige LE-Geschéfte (SB-Laden, SB-Markte) 1.460 0,02 2,78 0,03
Summe 35.370 0,52 34,89 0,43

! inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente

* marginal
Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2013), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen maglich)

Dariiber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-
ten (u. a. Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemusegeschaften/ Hofladen, Getrankehandel/ Ki-
osk) gegeben; insgesamt sind 87 Betriebe mit ca. 7.860 m2 Verkaufsflache im Stadtgebiet ansas-

sig.

Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotshereiche Drogerie/ Parfimerie/ Kosme-
tik sowie Pharmazie/ Sanitatswaren. Der Drogeriebereich ist nach der zwischenzeitlichen Schlie-
Bung des dm-Marktes am Sidertor im September 2015 durch 3 Drogeriemarkte, 3 ParfiUmerien, 7
Kosmetikanbieter sowie die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmérkte ausgestattet. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt in der Innenstadt. Nur in Bad Waldliesborn sind ein Drogeriemarkt und zwei
Kosmetikanbieter in Stadtteillage vorzufinden. Ansonsten erfolgt die wohnungsnahe Drogeriewa-
renversorgung durch die Lebensmittelmérkte. Die Apothekenausstattung ist mit 20 Betrieben im

20 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemérkte
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Verhaltnis zum Bundesdurchschnitt deutlich tiberdurchschnittlich® und zeigt die hohe Versor-
gungsbedeutung im medizinischen Bereich. Auch hier ist eine hohe Konzentration auf die Kern-
stadt (14 Apotheke, davon 7 in der Innenstadt) festzustellen. Die stadtteilbezogene Verteilung zeigt
Apotheken in Bad Waldliesborn, Lipperbruch, Lipperode, Esbeck und Eickelborn. Das Sanitatsan-
gebot konzentriert sich dagegen vor allem auf die Innenstadt (insgesamt 13 Betriebe inkl. medizini-
sche, orthopéadische, akustische Fachanbieter).

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein umfangreiches und leis-
tungsféahiges Angebot auf. Magnetfunktionen fur die Innenstadt kommen den gréReren Beklei-
dungshausern (vor allem Modehaus Lott, H & M, C & A, Kress) sowie den Schuh- und Sportanbie-
tern (Schuhhaus Zahn, Hammerschmidt, Intersport Arndt) zu. Dartber hinaus sind in der Innen-
stadt Gber 80 weitere Fachgeschafte/ Fachmarkte ansassig, so dass ein differenziertes Angebot
unterschiedlicher Angebotsniveaus und Zielgruppenbeziige vorhanden ist. Im Stadtteil Bad Wald-
liesborn sind 7 Fachgeschéfte anséassig, so dass dem Standort aufgrund der Kurfunktion eine er-
géanzende Versorgungsfunktion beizumessen ist. Im sonstigen Stadtgebiet ist nur ein geringes An-
gebot im Bereich Bekleidung, Schuhe und Sport (10 Betriebe) festzustellen.

Der Angebotsbereich Blicher, Schreib- und Spielwaren ist durch Fachgeschéafte/ Fachmarkte
gepragt. Im Bereich Blcher sind 4 Buchhandlungen ansassig (nach zwischenzeitlicher SchlieRung
der Weltbild-Filiale). Schreibwaren und Buroartikel werden vor allem von einem Fachanbieter fur
Birobedarf, 2 innerstadtischen Fachgeschéften, Post-Agenturen und als Randsortimente von Le-
bensmittelbetrieben angeboten. Im Segment Spielwaren besteht mit 2 Fachmarkten und 6 Spezial-
anbietern im Bereich Hobby- und Freizeitbedarf ein umfassendes Angebot.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 19 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Damit wird in diesem Angebotsseg-
ment etwa 9 % des Lippstadter Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die fla-
chenintensive Warenprasentation der Anbieter von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. Wesentliche
Anbieter sind der Globus und der Hagebau Bau- und Heimwerkermarkt, der Raiffeisenmarkt, die
Gartnerei Sonnenau, Blumen Risse, Baumschule Jirgenhake, Hammer Heimtextilen sowie ver-
schiedene Fliesen-, Sanitar- und Bodenbelagsfachmarkte, der Zoofachmarkt Fressnapf, Garten-
baubetriebe und kleinteilige Fachhandelsbetriebe (u. a. bei Blumen).

2L In der Stadt Lippstadt liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 3.400 Einwohner. Im NRW-

Landesdurchschnitt wird ein Wert von ca. 4.000 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik
2015). Die Apothekendichte hangt jedoch auch wesentlich von der Zahl ortsansassiger Arzte ab, so dass
eine medizinische Versorgungsfunktion fiir das Umland ablesbar ist.
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Abbildung 25: Verkaufsflachen und Umsaétze in der Stadt Lippstadt nach Sortimenten

Verkaufsflache Umsatz

Sortiment in m2 in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 36.560 22,8 175,6 36,4
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 5.080 3,2 26,4 55
Bekleidung, Wasche 24.990 15,6 60,2 12,5
Schuhe, Lederwaren 7.160 4,5 15,1 31
Sport-, Campingartikel 2.820 1,8 8,9 1,8
Bucher, Zeitschriften 1.330 0,8 53 11
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1.420 0,9 51 1,1
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 3.040 1,9 6,1 1,3
Mébel, Kiichen 21.210 13,2 22,5 4,7
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 4.230 2,6 7,9 1,6
Haus-, Tisch-, Bettwésche 1.250 0,8 2,2 0,5
Heimtextilien, Gardinen 1.240 0,8 2,1 0,4
Bettwaren 2.080 1,3 3,0 0,6
Lampen und Leuchten 1.800 11 4,1 0,9
Elektrohaushaltsgerate 2.110 1,3 8,8 1,8
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 4.210 2,6 19,6 4,1
Optik, Uhren, Schmuck 1.830 1,1 6,5 1,3
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 21.110 13,2 26,5 5,5
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 6.900 4,3 13,0 2,7
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1.700 11 3,0 0,6
Fahrréder, Fahrradzubehor 3.840 2,4 3,4 0,7
Autozubehor 990 0,6 52 11
Baby- und Kinderausstattung** 810 0,5 3,0 0,6
Sonstiger Einzelhandel*** 750 0,5 1,0 0,2
Gesamt 160.300 100,0 482,2 100,0

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Kinderwagen, Autositze

*x u. a. Antiquitaten, Kunstgegensténde, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)

Im Bereich M6bel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot durch das Mobelhaus Steinmann
und den Anbieter SB-Mébel Boss gepragt. Dartiber hinaus sind spezialisierte Fachhandler im Be-
reich Mdbel, Kiichen, Bettwaren, Raumaustattung sowie Lampen/ Leuchten ansassig, die ein ziel-
gruppenspezifisches Angebot aufweisen. In der Innenstadt werden vor allem Raumausstattungsar-
tikel und Wohnaccessoires angeboten.
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Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und
Foto wird durch die innerstadtischen Betriebe MediaMarkt und Euronics Schumacher, den Elekt-
romarkt Kriiers am Wasserturm sowie durch verschiedene kleinere und mittlere Fachgeschafte ge-

pragt.

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf Fachgeschéfte fir Optik und Uhren/
Schmuck, Kunst sowie Fachmarkte in den Bereichen Baby-/ Kinderausstattung, Fahrrader und Au-
tozubehor, die eine weitgehende Versorgung der Bevidlkerung der Stadt Lippstadt sicherstellen
koénnen.

Im Zeitraum 2007 — 2015 ist ein Ruckgang des Einzelhandelsangebotes um rd. 100 Betriebe und
ein Verkaufsflachenwachstum um ca. 3.800 m2 Verkaufsflache festzustellen.?? Damit ist ein Struk-
turwandel abzulesen, bei dem nach wie vor die Grof3e der Geschéfte ansteigt, die Zahl der Einzel-
handelsbetriebe jedoch ricklaufig ist.

Eine positive Verkaufsflachenentwicklung ist bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. + 3.300 m?)
festzustellen, die gleichermal3en auf die Flachenerweiterung ansassiger Betriebe (u. a. Erweite-
rung Elli Markt am Nordbahnhof, Edeka in Bad Waldliesborn) als auf Neuansiedlungen (u. a. Netto
in Horste und Eickelborn, Elli in Lipperode) zurtickzufiihren ist. Gleichzeitig sind vor allem Fachge-
schéfte und kleinere Lebensmittelméarkte (u. a. Edeka in der Lippe-Galerie, Jibi an der Mastholter
Stral3e, Edeka in Eickelborn) aus dem Markt ausgeschieden. Insgesamt hat sich das Nahversor-
gungsangebot jedoch bedarfsgerecht weiterentwickelt.

Im Bereich Drogerie- und Parfimeriewaren sind BetriebsschlieRungen und in der Summe ein leich-
ter Verkaufsflachenriickgang zu verzeichnen. Dies ist vor allem auf die SchlieBung der Schlecker-
Markte zuriickzufuhren. Neue Drogeriemarkte wurden in der Innenstadt und in Bad Waldliesborn
angesiedelt. Das Apotheken- und Sanitatsartikelangebot konnte dagegen leicht ausgebaut werden.

Der Flachenriickgang im Angebotssegment Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf ist vor al-
lem auf die Schliel3ung kleinerer Blumengeschéfte sowie eines Zoofachmarktes zuriickzufuhren. In
den Bereichen Blicher und Schreibwaren wurden seit dem Jahre 2007 per Saldo drei Fachge-
schéfte geschlossen. Im Bereich Buroartikel hat sich ein Anbieter neu aufgestellt. Das Spielwaren-
angebot ist vergleichsweise stabil, wenngleich ein Anbieter in der Lippe-Galerie geschlossen hat,
am Sudertor hat dafur ein Fachmarkt ertffnet.

2 Vgl. GMA-Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Lippstadt, 2007
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Im Bekleidungsangebot konnten im Wesentlichen die durch Betriebsschlieung freigewordenen
Verkaufsflachen durch neue Anbieter wiederbelegt werden (z. B. SchlieBung von Modehaus Bren-
ken/ Nachnutzung durch C & A, Schlie3ung von Bekleidungsgeschéften im City-Center/ Nachnut-
zung durch H & M, SchlieBung des Modehauses Kleine/ Nachnutzung durch Young Fashion-An-
bieter). Im Bereich Schuhe/ Lederwaren wurde das Angebot durch zusatzliche Fachgeschéfte/
Fachmarkte (u. a. Reno, Quickschuh, Tamaris und Laufgut) erganzt.

Das Segment Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik ist u. a. durch die Ansiedlung von MediaMarkt
und die SchlielBung von Medimax gepréagt. Auch in den Angebotssegmenten Glas/ Porzellan/ Ke-
ramik sowie Heimtextilien sind Fachgeschéafte aus dem Markt ausgeschieden, wahrend sich neue
Betriebskonzepte etablieren konnten (u. a. Depot, Nanu Nana). Der Mdbeleinzelhandel weist in
Lippstadt einige betriebliche Veranderungen (u. a. Verlagerungen) auf, ohne, dass eine signifikante
Veréanderung des Angebotes abzuleiten ist. Dagegen ist das Angebot im Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf per Saldo durch einen Verkaufsflachenriickgang gepragt, der aus Betriebsschlie3un-
gen kleinerer Fachanbieter resultiert. Auch im Bereich Fahrrader/ Sportgerate ist ein Rliickgang des
Angebotes vor allem kleinerer Fachgeschéfte abzulesen.?

Abbildung 26: Verkaufsflachenentwicklung 2007 - 2015

Nahrungs- und Genussmittel — 3.310
-220 q
_ 590
430 ﬁ
m 140
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Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der GMA-Daten 2007; Sortimentsgliederung nach GMA

2 Die Zuordnung der Betriebe zu den Sortimenten weichen z. T. voneinander ab. Inshesondere im

Hinblick auf die Warengruppe ,sonstiger Einzelhandel” ist der Verkaufsflachenriickgang nicht voll-
sténdig zu erklaren, da die Betriebszuordnung in der Vorlauferuntersuchung nicht mehr nachvoll-
ziehbar ist.
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Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass sich das Einzelhandelsangebot der Stadt Lippstadt
nach wie vor durch eine starke innerstadtische Konzentration und eine hohe Angebots- und Be-
triebstypenvielfalt auszeichnet. Neben der Innenstadt kommt insbesondere den Gewerbegebiets-
standorten Erwitter StraRe, Am Mondschein und Am Wasserturm eine gesamtstadtische und teil-
weise Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung zu. Die Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen
beziehen sich vor allem auf die Nahversorgung.

4.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Versorgungs-
bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation stellt das Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsatzen des Lippstadter Ein-
zelhandels und dem Kaufkraftpotenzial der Lippstadter Bevdlkerung dar. Fiur die Stadt Lippstadt
liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 114 %, so dass der erwirtschaftete Gesamtumsatz das
vorhandene Kaufkraftpotenzial um ca. 14 %-Punkte Gberschreitet und somit per Saldo knapp 60
Mio. € Kaufkraft aus dem Umland zuflieRen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten
lassen Ruckschliisse auf die Starken und Schwéchen des Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Lippstadt in Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation zu (vgl. Abbildung 27 und Abbil-
dung 29).

Die Stadt Lippstadt tibernimmt insbesondere in den innerstadtischen Leitsortimenten (vor allem
Bekleidung, Schuhe, Sport) eine wichtige Versorgungsfunktion fir die Umlandbevdlkerung. Dar-
Uber hinaus ist eine hohe Ausstrahlungskraft fiir die Angebotsbereiche Spielwaren, Glas/ Porzel-
lan/ Keramik, Haushaltswaren, Heimtextilien/ Bettwaren, Lampen/ Leuchten, Bau- und Heimwer-
kerbedarf sowie Fahrrader ablesbar, die vor allem durch eine umfangreiche Fachmarktausstattung
gepragt ist. Die Sortimente Drogerie-/ Parfimerie-/ Kosmetikwaren sowie Apotheken-/ Sanitatswa-
ren weisen ebenfalls eine hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation auf.

Dagegen ist im Bereich der Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik eine deutlich geringere Aus-
strahlungskraft ablesbar. Gleiches gilt auch fur die Bereiche Biicher, Schreibwaren, Uhren/
Schmuck sowie Optik.

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel dokumentiert die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca.
113 % eine in der Gesamtbetrachtung angemessene Nahversorgung der Bevdlkerung und eine
Ubergemeindliche Versorgungsbedeutung, vor allem der SB-Warenh&user.
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Abbildung 27: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel 113%

|

133%

|

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie

Apotheken, Sanitatsartikel 107%

|

|

Bekleidung, Schuhe, Sport 172%

Biicher, Schreib-/ Spielwaren 91%

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

I

I90%

103%

|

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Mobel, Einrichtungsbedarf* 121%

|

sonstige Sortimente** 68%

I

gesamt — 114%
0% 100%
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen

Die Gegenuberstellung der Kennzahlen zur Einzelhandelszentralitéat zwischen den Jahren 2007
und 2015 zeigt fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Ge-
sundheit/ Kérperpflege eine Steigerung der Umsatz-Kaufkraft-Relation. Fir das sonstige Einzel-
handelsangebot ist hingegen ein Riickgang der Versorgungsqualitat in der Stad Lippstadt festzu-
stellen. Hierfur sind verschiedene Grinde anzufiihren:

[ ] Ruckgang des stationdren Einzelhandelsangebotes in Lippstadt, z. B. bei Blumen, Pflan-
zen, Zooartikeln, Baustoffen

] regionale Wettbewerbsverscharfungen, z. B. bei M6beln und Einrichtungsbedarf

] Bedeutungsgewinn des E-Commerce mit negativen Auswirkungen auf den stationéren
Einzelhandel, z. B. bei Blichern, Elektrowaren, Bekleidung.

Insgesamt liegt fir den Einzelhandelsstandort Lippstadt die Umsatzentwicklung (ca. + 12 %) im
Zeitraum 2007 — 2015 hinter der Kaufkraftentwicklung (ca. + 18 %) zurtick. Einzig im Nahversor-
gungsbereich konnte durch den Ausbau der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen eine héhere
Umsatzsteigerung als Kaufkraftwachstum erzielt werden.
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Abbildung 28: Vergleich der Umsatz-Kaufkraft-Relation 2007 - 2015

113%

Nahrungs- und Genussmittel 106%

|

115%

Gesundheit, Kérperpflege 110%

|

8

Biicher, Schreib- und Spielwaren 107%

. 172%
Bekleidung, Schuhe, Sport - 203%

97%

Elektrowaren 103%

|

Hausrat, Einrichtung, Mobel 105%

|

119%

93%

. . "
sonstiger Einzelhandel 107%

|

114%

gesamt 120%

|

0% 100% 200%

m2015 =2007

* Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Teppiche/ Bodenbelage, Optik, Uhren/ Schmuck, Autozubehor, Fahrrader/ Sportgeréte

Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der GMA-Daten 2007; Sortimentsgliederung nach GMA

Zur genauen Untersuchung der Kaufkraftstrome werden aufbauend auf den Ergebnissen der Kun-
denwohnorterhebung die Kaufkraftzu- und -Abflisse analysiert (vgl. Abbildung 29).

Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel kann der Einzelhandel in der Stadt Lippstadt ca. 95 %
der ortlichen Kaufkraft binden. Gleichzeitig werden ca. 16 % des Lebensmittelumsatzes mit aus-
wartigen Kunden erzielt. Damit kommt eine gute Versorgungsausstattung zum Ausdruck, gleichzei-
tig entfaltet der Lebensmitteleinzelhandel jedoch nur eine begrenzte Ausstrahlungskraft. Im Bereich
der Drogerie- und Parfimeriewaren wird durch die Drogeriemarkte, Fachgeschafte und die Droge-
rieabteilungen der Lebensmittelméarkte eine ahnlich hohe Versorgungsqualitat innerhalb der Stadt
Lippstadt erreicht und gleichzeitig kann vor allem der Innenstadteinzelhandel in diesem Bereich
auch Uber ein Viertel des Umsatzes mit auswartigen Kunden erzielen.

Bei den innerstadtischen Leitsortimenten (vor allem Bekleidung, Schuhe, Sport) stellt die Stadt Lip-
pstadt eine regional bedeutsame Einkaufsstadt dar, so dass rd. 40 - 50 % des Umsatzes mit aus-
wartigen Kunden erzielt werden. Gleichzeitig kann das innerstadtische Angebot zurzeit ca. 88 %
(Bekleidung) - 91 % (Schuhe/ Lederwaren) der Lippstadter Kaufkraft binden. Eine gute Versor-
gungsqualitat besteht auch bei den Sortimenten Blcher, Optik und Uhren/ Schmuck. In den Berei-
chen Spielwaren, Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Fahrrader pragen einzelne leistungs-
fahige Anbieter das Angebot. Auch bei GPK/ Haushaltswaren sowie Haus- und Heimtextilien,
Bettwaren ist eine angemessene Versorgungsbedeutung ablesbar. Dagegen sind Angebotsdefizite
vor allem bei Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren und im zoologischen Bedarf ablesbar.
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Abbildung 29: Kaufkraftbewegungen

Kkan' Um- Kaufkraft- Kaufkraftzufluss ~ Kaufkraftabfluss

raft satz bindung
Sortiment in Mio. € in Mio. € inMio.€ " inMio.€ 7% inmio.e "%
Nahrungs- und Genussmittel 155,3 175,6 147,4 95 28,2 16 7,9 5
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikw. 19,9 26,4 18,9 95 7,5 28 1,0 5
ez, orthop. Avikel, Horgerte 445 477 421 8 58 12 24 5
Bekleidung, Wasche 34,3 60,2 30,2 88 30,0 50 4,1 12
Schuhe, Lederwaren 8,6 15,1 7.8 91 7,3 48 0,8 9
Sport-, Campingartikel 6,1 8,9 54 89 35 39 0,7 11
Bucher, Zeitschriften 6,4 53 4,4 69 0,9 17 2,0 31
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 8,4 51 4,2 50 0,9 18 4,2 50
Spielwaren, Hobby, Musikinstrum. 34 6,1 31 91 3,0 49 0,3 9
Mobel, Kiichen (inkl. Lampen) 22,6 26,6 15,6 69 11,0 41 7,0 31
GPK*, Haushaltswaren, Geschenke 6,4 7.9 4,9 77 3,0 38 15 23
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 5,6 7.3 4,2 75 31 42 14 25
Sehusgede Ut s ma s T 41 U 74
Optik, Uhren, Schmuck 7,9 6,5 57 72 0,8 12 2,2 28
.?:g,')’ig}j‘g’;ﬁ;ﬂi”fbﬁgggglﬁ’e"}i‘ge’ 381 395 291 76 104 26 9,0 24
Tierfutter, Heimtierzubehor, Tiere 3,1 3,0 2,2 71 0,8 27 0,9 29
Fahrréder, Fahrradzubehor 2,6 3,4 2,4 92 1,0 29 0,2 8
Sonstiger Einzelhandel** 17,6 9,2 7,1 40 2,1 23 10,5 60
Gesamt 422,5 482,2 359,0 85 123,2 26 63,5 15

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

™* marginal

Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen méglich)

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Stadt Lippstadt als Mittelzentrum eine angemessene Ein-
zelhandelsversorgung bereitstellt. Angebotserganzungen sind vor allem bei der flachendeckenden
Nahversorgung notwendig (vgl. auch Kap. 8). Zur Weiterentwicklung der Innenstadt ist insbesonde-
re eine kontinuierliche Weiterentwicklung der Angebotssegmente Bekleidung, Schuhe und Sport
durch neue Angebotsformate wiinschenswert (vgl. im folgenden Kap. 5.3). Im Marktsegment M6-
bel- und Einrichtungsbedarf beschranken sich die Entwicklungspotenziale vor dem Hintergrund der
regionalen Wettbewerbssituation auf eine Eigenentwicklung des ansassigen Einzelhandels. Das
Angebot bei Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik, Biichern und Schreibwaren ist nicht optimal
aufgestellt, steht jedoch in starkem Wettbewerb mit dem Online-Handel, so dass auch hier nur be-
grenzte Entwicklungspotenziale bestehen. Im Bau- und Heimwerkerngebot stellen die vorhande-
nen Angebotsstrukturen ein angemessenes Versorgungsangebot dar; Entwicklungsbedarf besteht
im Gartenbedarf.
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5 Standortanalyse Innenstadt
5.1 Stadtebauliche Situation der Innenstadt

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Lippstadt den gréf3ten Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsschwerpunkt mit einem differenzierten Besatz von Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen
und privaten Infrastruktur. Das Hauptzentrum Innenstadt ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Abbildung
30):

[ ] Als wesentliches Charakteristikum der Innenstadt ist eine starke Durchmischung von 6f-
fentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen mit dem positiven Folgeeffekt deutlicher
Agglomerationswirkungen anzufuhren. Den stadtebaulichen Mittelpunkt stellt der Rathaus-
platz dar, der u. a. auch intensiv fur Veranstaltungen genutzt wird.

] Der Hauptgeschéftsbereich wird durch den Stral3enzug der Lange StralRe beschrieben. Ein
nahezu durchgehender Besatz publikumsintensiver Nutzungen findet sich auch in der
MarktstraBe, Rathausstral3e, Poststral3e und im nérdlichen Abschnitt der Cappelstralie,
wobei hier auch zahlreiche Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe ansassig sind.

[ | In der Fleischhauerstral3e, Kahlenstral3e, Spielplatzstraf3e, BlumenstralRe, im sidlichen
Abschnitt der CappelstraRe, im StraBenzug Woldemei und den sonstigen Seitenstra3en
der Lange StralRe ist kein durchgéngiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vorzu-
finden, so dass der Charakter von Nebenlagen besteht.

] Sudlich der Bahntrasse befindet sich die Fachmarktlage Siidertor, die gemeinsam mit Kino
und Gastronomiebetrieben eine Innenstadt-Erganzungslage darstellt. Die Anbindung durch
den FuBgangertunnel unter der Bahntrasse ist funktionsfahig. Die Gestaltung der Tunnel-
anlage ist modern, hell und offen, so dass eine funktionsfahige FuBwegeanbindung be-
steht (zur Passantenfrequenz vgl. auch Kap. 5.2).

[ | In westlicher und 6stlicher Innenstadtrandlage konzentrieren sich 6ffentliche Einrichtungen
(u. a. Stadtverwaltung, Arbeitsagentur, Stadtarchiv, Kirchen, Schulen, Stadttheater, Kin-
dergarten). Dienstleistungen (u. a. Banken) belegen vor allem Standorte in den nérdlichen,
Ostlichen und sidlichen Nebenlagen. Die Gastronomiebetriebe konzentrieren sich um den
Rathausplatz und die Cappelstrafl3e sowie in den direkt angrenzenden Strafl3enabschnitten.

] Der Einzelhandelsbesatz umfasst eine Mischung unterschiedlicher BetriebsgréRen und Be-
triebstypen (Fachgeschéfte, Fachmarkte). Als Magnetbetriebe fungieren vor allem die ent-
lang der Lange StraRe ansassigen grol3flachigen Betriebe Modehaus Lott, H & M, C & A,
Kress, New Yorker, Woolworth, Intersport Arndt und Schuhhaus Hammerschmidt und De-
pot. Dabei ist ein Schwergewicht im sudlichen Abschnitt der Hauptgeschéftszone zu ver-
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zeichnen. Die Cappelstrae sowie die Verbindungsachsen zur Lange Straf3e zeichnen sich
durch einen spezialisierten, kleinteiligen Geschéaftsbesatz aus. Der Standortbereich Siider-
tor weist einen ergdnzenden Fachmarktbesatz auf.

Die bauliche Struktur ist durch eine verdichtete, kleinteilige Altstadtbebauung gepréagt, so
dass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Einzig ent-
lang der Lange StralRe sind gréRere Grundstiicks- und damit Gebaudeeinheiten vorhan-
den. Zum Teil erstrecken sich Betriebe auch tber mehrere Gebaude.

Der Hauptgeschéftsbereich weist in Nord-Sid-Richtung zwischen Rathausplatz und Am
Bernhardbrunnen eine Langenausdehnung von ca. 500 m auf. Damit zeichnet sich der in-
nerstadtische Hauptgeschaftsbereich durch eine achsenbezogene Auffacherung aus, die
aber aufgrund der hohen Nutzungsdichte fu3laufig erlebbar ist. Die Entfernung zwischen
Lange Stral3e und CappelstraRe betragt 300 m. Ein Kundenrundlauf zwischen Lange Stra-
Re und CappelstralRe besteht hingegen nur sehr eingeschrankt.

Zum Zeitpunkt der Vorort-Erhebung (Stand: Juni 2015) wurden in der Innenstadt insge-
samt 65 Ladenleerstande mit einer Verkaufsflache von ca. 12.000 m? erfasst.”* Die grofi-
ten Leerstande sind im Bereich der Lippe Galerie und des Fachmarktbereiches Sudertor
vorhanden (zusammen ca. 9.000 m2). Fur beide Bereiche sind vor allem objektbezogene
Aspekte flr die Leerstdnde verantwortlich. Darlber hinaus sind in den Nebenlagen (u. a.
sudliche CappelstraRe/ Blumenstral3e) vermehrt Leerstdnde und Mindernutzungen vorzu-
finden. Fur den sonstigen Innenstadtbereich belegt die relativ geringe Leerstandsquote ei-
ne hohe Nutzungsintensitat.

Die VerkehrserschlieRung des Geschéafts- und Dienstleistungszentrums erfolgt tUber die
RingerschlieBung Woldemei/ BriderstralRe/ Lippertor/ Dr.-Wilhelm-Répke-StralRe/ Cap-
peltor/ Cappelstral3e/ Klosterstral3e/ Stirper StralRe/ Konrad-Adenauer-Ring/ Unionstral3e/
Rixbecker StralRe, die die Anbindung an die wichtigen Parkplatzanlagen sicherstellt. Die
Innenstadt ist in weiten Teilen als FuRgangerzone bzw. verkehrsberuhigter Bereich gestal-
tet, so dass der Geschéftsbereich eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet.

Fir die Kfz-Besucher der Innenstadt bestehen in den Parkhdusern am Markt, Woldemei,
und Sudertor, in der Tiefgarage Lippe Galerie, auf den Parkpléatzen Spielplatzstraf3e und
am Ostwall (Klusestral3e/ GeiststralRe) grof3ere zentrumsnahe Stellplatzanlagen zur Verfu-

24

Als Leerstande wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als
Ladenflachen genutzt werden sollen.
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gung, die durch straBenbegleitende Stellplatzangebote erganzt werden. Insgesamt er-
scheint das Angebot fur den ruhenden Verkehr bedarfsgerecht; positiv hervorzuheben ist

vor allem, dass in direkter raumlicher Zuordnung zur Hauptgeschaftszone ein umfangrei-
ches Stellplatzangebot vorhanden ist.

Abbildung 30: Nutzungsstruktur in der Innenstadt
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5.2 Kundenfrequenzanalyse in der Innenstadt

Zur Bewertung der Lagequalitaten innerhalb der Innenstadt wurde eine Zahlung der Passantenfre-
guenz an wesentlichen Lagepunkten in der Lippstadter Altstadt durchgefuhrt. Gez&hlt wurde fur
jeweils eine Stunde. Dienstag (16.06.2015) und Freitag (19.06.2015) ist im Zeitraum von 16 bis 17
Uhr erhoben worden; am Samstag (20.06.2015) erfolgte die Passantenfrequenzzahlung im Zeit-
raum von 11 bis 12 Uhr. Dabei wurden alle Passanten erfasst, die eine gedachte Z&hllinie Gber-
queren. Die Zahlungen am Dienstag und Freitag dienten dazu, die Frequenzen an Werktagen ohne
besondere Besuchsanlasse zu ermitteln. Mit den Erhebungen am Samstag sollten die Frequenzen
in der Spitzenstunde des City-Einzelhandels erfasst werden. Als Zahlstandorte wurden gewahlt:
Lange Stral3e 16, Lange Stral3e 36, Lange Stral3e 69, Sudertor 2 (sudlicher Ausgang Unterfiih-
rung), Rathausstraf3e/ 6stlich Helle Halle und Rathausstrafl3e/ westlich Helle Halle.

Innerhalb der drei Erhebungsstunden wurden insgesamt 17.000 Passanten gezahlt. Dabei konnte
erwartungsgeman die héchste Passantenfrequenz am Samstag ermittelt werden (ca. 8.100 Pas-
santen), wahrend am Freitag das Passantenaufkommen aufgrund des relativ starken Regens deut-
lich geringer ausfiel (ca. 3.800 Passanten). Der Dienstag kann aufgrund des kiihlen, aber sonnig
bis bewdlkten Wetters im Sinne eines ,Normaltages” als Referenz in die Bewertung eingehen (ca.
5.100 Passanten). Damit wird deutlich, dass der Spitzentag Samstag in Lippstadt knapp 60 %
mehr Passanten aufweist als ein ,normaler Wochentag®.

Abbildung 31: Passantenfrequenzen Juni 2015
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Abbildung 32: Zahlstandort Juni 2015
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Die Hauptfrequenzlage bildet die Lange Stra3e. Gegeniiber der dstlichen Rathausstral3e ist die
Passantenfrequenz mehr als dreimal so hoch. Die Passantenfrequenz ist an allen drei Untersu-
chungstagen im mittleren Abschnitt der Lange Strafe, gefolgt vom sudlichen Abschnitt der Lange
StralRe, am héchsten. Der nérdliche Abschnitt der Lange Stral3e liegt an einem Wochentag ca. 30 -
45 % unter den Frequenzwerten im mittleren und sidlichen Abschnitt der Lange Strale. Am Sams-
tag ist hingegen fur den nérdlichen Abschnitt wie auch fur die RathausstralRe eine Frequenzsteige-
rung aufgrund des Wochenmarktes festzustellen, so dass an diesem Tag sogar die Frequenzzahl
der nordlichen Lange StralRe lber der der stdlichen Lange Straf3e liegt.

Am Standort Stidertor, stdlich der Bahntrasse, ist im Vergleich zur Lange Stral3e nur eine sehr ge-
ringe Passantenfrequenz gegeben, die eingeschrankte Wechselwirkungen im Rahmen des ful3lau-
figen Einkaufs zwischen der Fuldgangerzone und dem Fachmarktstandort erkennen lasst.

Auch fur die Rathausstral3e sind deutlich geringere Passantenzahlen an Wochentagen festzustel-
len, als im benachbarten Abschnitt der Lange Stral3e. Insbesondere im westlichen Bereich der
RathausstralRe sind mit 70 Passanten am Dienstag und gut 150 Passanten am Samstag nur sehr
geringe Werte ermittelt worden. Trotz eines durchgehenden Besatzes von publikumsorientieren
Nutzungen an der Rathausstral3e ist kein funktionsféahiger Leistungsaustausch mit der westlich ge-
legenen CappelstralRe gegeben.

Im Fazit lasst sich festhalten, dass sich die Hauptfrequenzlage die Lange Stral3e zwischen Rat-
hausplatz und Bernhardbrunnen erstreckt. In den angrenzenden Seitenstralen nimmt die Passan-
tenfrequenz deutlich ab. Die Verbundeffekte mit der CappelstralRe im Rahmen des fulRlaufigen Ein-
kaufs ist sehr eingeschrankt, gleichermalRen mit dem Fachmarktstandort Stidertor. Eine starke
Frequenzwirkung entfaltet der samstégliche Wochenmarkt auf dem Marktplatz. Im Vergleich zu
anderen Haupteinkaufslagen starker Einkaufsstadte weist die Lande Stral3e eine hohe Frequenz
auf.”®

Fir die drei untersuchten Abschnitte der Lange Stral3e bestehen Vergleichswerte einer Passanten-
frequenzzahlung der IHK Arnsberg, die an jeweils 3 Samstagen im September 2010 (Zahlstunde
12 - 13 Uhr) und 2014 (Z&ahlstunde 11 - 12 Uhr) vergleichbare Daten ermittelt hat.

Der Vergleich der Daten zeigt vor allem fur das Jahr 2014 einen erheblichen Einbruch der Fre-
quenzzahlen. Dieser Trend konnte fir den nordlichen und mittleren Abschnitt der Lange Stral3e
durch die aktuelle Erhebung nicht bestatigt werden. Im siidlichen Abschnitt der Lange Stral3e ist

2 Zum Vergleich: Hamm, Allee-Center: 1.800 Passanten (Quelle: BBE 2014), Arnsberg-Neheim,

Hauptstra3e: ca. 3.500 Passanten (Quelle: IHK 2014)
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jedoch die Frequenz noch einmal zurtickgegangen, wahrend im Norden der Lange Stral3e vor al-
lem der Wochenmarkteffekt zum Tragen kommt. Relativ stabil zeigt sich die Zahl der Passanten im
mittleren Abschnitt der Lange Stral3e.

Bei der Interpretation von Frequenzzéhlungen im Zeitvergleich ist zu beachten, dass die Ergebnis-
se u. a. von den Wetterrahmenbedingungen, Werbeaktivitaten, Veranstaltungen etc. beeinflusst
werden.

Abbildung 33: Entwicklung der Passantenfrequenzen

2.800

2.500

1.897

Lange Stral3e 16 Lange Stral3e 36 Lange Stral3e 69

m06/2015 m09/2014 wm09/2010

Quelle: BBE-Passantenfrequenzzahlung Juni 2015, IHK-Passantenfrequenzen in Innenstadtlagen 2010 und 2014, Zahl der Passan-
ten

5.3 Einzelhandelsausstattung der Innenstadt

Die Innenstadt weist insgesamt 225 Einzelhandelsbetriebe (ca. 47 % der Stadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 46.620 m2 (ca. 29 %) und einem Umsatzvolumen von ca. 156,4 Mio. € (ca. 32 %)
auf (vgl. Abbildung 34).

Die durchschnittliche Betriebsgrof3e ist mit ca. 207 m2 Verkaufsflache je Betrieb relativ grof3, dies
resultiert aus 10 grof3flachigen Betrieben, auf die rund zwei Flnftel der innerstadtischen Verkaufs-
flachen und des Umsatzes entfallen. Damit fungieren insbesondere die 8 Bekleidungs-, Schuhe-
und Sportanbieter sowie je ein Fachmarkt fir Unterhaltungselektronik und Wohnaccessoires als
wichtige Magnetbetriebe fir die benachbarten kleineren und mittleren Fachgeschéfte.
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Abbildung 34: Verkaufsflachen und Umsétze in der Innenstadt

Verkaufsflache Umsatz
) P in % der in Mio. € in % der
Sortiment nm Stadt in o Stadt
Nahrungs- und Genussmittel 2.210 6 12,5 7
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 2.480 49 14,5 55
qutheke_rjwar?n, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. 780 42 17.8 37
Artikel, Horgerate
Bekleidung, Wasche 21.080 84 51,7 86
Schuhe, Lederwaren 6.060 85 12,7 84
Sport-, Campingartikel 1.620 57 5,6 63
Bucher, Zeitschriften 890 67 4,0 75
Papier-, Bur_o-_, Schreibwaren (PBS), Spielwaren, 1.450 33 33 29
Hobby, Musikinstrumente
Mdbel, Kichen (inkl. Lampen) 520 2 0,6 2
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 2.150 51 3,8 48
Haus-, Tisch-, Bettwasche; Hei li inen;
aus-, Tisch-, Bettwasche; Heimtextilien, Gardinen; 730 16 12 16

Bettwaren
Elektrohaushaltsgerate, Unterhaltungselektronik, 4.030 64 208 73
Computer, Telekom., Foto
Optik, Uhren, Schmuck 1.720 94 6,2 95
Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Pflanzen, Zoo 370 1 0,5 1
Sonstiger Einzelhandel** 530 8 1,2 10
Gesamt 46.620 29 156,4 32

* Glas, Porzellan, Keramik

ki u.a. Fahrrader, Fahrradzubehor, Autozubehér, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

™* marginal

Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdoglich)

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sport und Elektrowa-
ren/ Unterhaltungselektronik. Dartiber hinaus umfasst das Innenstadtangebot vor allem die Seg-
mente Drogerie-/ Parfimeriewaren, Apotheken/ Sanitatswaren, Bicher, Schreib- und Spielwaren,
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Haushaltsgegenstéande sowie Optik und Uhren/ Schmuck.

Dagegen beschrankt sich bei Haus-, Tisch- und Bettwésche, Heimtextilien, Bettwaren und Fahrra-
dern das Angebot auf wenige Betriebe bzw. auf kleinere Verkaufsflachenkontingente. Die Sorti-
mente Blumen, Zooartikel sowie Teppiche werden in der Innenstadt gar nicht angeboten. Im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (vor allem Nahrungs- und Genussmittel) bietet die
Innenstadt nur ein ergdnzendes Angebot innerhalb der rAumlich differenzierten Nahversorgungs-
ausstattung der Stadt Lippstadt.
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Die Flachenleistung tber alle Betriebe von ca. 3.400 € Umsatz je m? Verkaufsflache ist als hoch zu
bewerten und resultiert aus der Kombination von leistungsféahigen Magnetbetrieben sowie speziali-
sierten kleinen und mittleren Betrieben.

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt als Hauptgeschéaftsbereich einen attraktiven
Angebotsmix aufweist, fiir den vor allem eine Diversifizierung angestrebt werden sollte. Zur Wei-
terentwicklung der innerstadtischen Versorgungsfunktionen ist der Schwerpunkt auf eine moderate
Erganzung der Innenstadtangebote zu legen, so dass durch Verbundeffekte mit neuen Betrieben
die Sicherung der vorhandenen Strukturen gewahrleistet werden kann. Einzelhandelserganzungen
sind vor allem im Bereich der Erganzung bzw. Neuaufstellung der Nahversorgungsangebote sowie
bei den innenstadttypischen Nutzungen Bekleidung, Schuhe, Sport, Haushaltswaren, Wohnacces-
soires moglich.

5.4 Exkurs: Reaktionsfahigkeit der Innenstadt auf die zunehmende Bedeu-
tung des Onlinehandels

5.4.1 Allgemeine Trends im Onlinehandel

Die Veranderungen im Handel (u. a. Betriebsformen) in den letzten Jahrzehnten haben stets auch
Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebensqualitat in den Stadten entfaltet.
Die starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum aus-
wirken. Dabei werden als Folgen u. a. zunehmende Leersténde in klassischen Geschéftsstralien,
die kurzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verédung 6ffentlicher Raume
oder die Verschlechterung der Versorgungssituation in einzelnen Raumen beflrchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends zum Onlinehandel und seinen Auswirkungen auf
die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte lasst sich wie folgt zusammenfassen:

[ ] Die technischen Mdglichkeiten werden sich weiterentwickeln, so dass Online-Angebot und
Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit und
zum Datenschutz an Bedeutung.

] Die Kunden werden gleichermaf3en Online und Offline einkaufen, die Motive sind dabei
sehr unterschiedlich. Der demografische Wandel wird nur sehr eingeschréankte Auswirkun-
gen auf das Einkaufsverhalten haben.

] Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfiigung stehenden Haushaltseinkommen
wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Online-Anteil in vielen Sortimenten steigen.
Damit wird der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den inhabergefiihrten Ein-
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zelhandel weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel
wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstéarkt.

[ | Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,,Cross-
Channel®). Aktuell fehlen hierzu insbesondere fir den kleinteiligen und inhabergefiihrten
Einzelhandel jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, so dass vor allem der filial-
gestutzte Einzelhandel hiervon profitiert. Zuklinftig kénnen Showrooms die klassischen
Einzelhandelsnutzungen in den Innenstadten zumindest teilweise abldsen.

] Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme
vor allem auf die Nebenlagen beziehen werden. Damit wird es zu Konzentrationstenden-
zen innerhalb der Innenstadte kommen, ohne dass sich die Stadtzentren in den néachsten
zehn Jahren komplett verdndern werden.

Im Folgenden werden die Auswirkungen der zunehmenden Anteile des Onlinehandels auf die Lipp-
stadter Innenstadt untersucht. Dabei sind verschiedene Faktoren zu berilcksichtigen.

5.4.2 Entwicklung des Onlinehandels nach Sortimenten

Da die Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel seit Jahren stagniert, wird der wachsende
Umsatzanteil im Onlinehandel den Flachenbedarf im stationdren Einzelhandel verringern. Nach-
dem sich zunachst die Wettbewerbswirkungen des Onlinehandels vor allem auf den klassischen
Versandhandel bezogen haben, geht das weitere Umsatzwachstum nun zu Lasten der Umsatze im
stationaren Einzelhandel. Der stationare Einzelhandel in Deutschland leidet seit dem Jahr 2010 an
den zunehmend spiirbaren Auswirkungen des E-Commerce.

Dabei sind starke Unterschiede nach Sortimenten festzustellen (vgl. Abbildung 35). Wéhrend in
den Bereichen Blicher, Spielwaren und Elektronik/ Medien sich bereits ein hoher Online-Anteil
durchgesetzt hat, sind insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, Pflanzen, Optik und Uhren/
Schmuck die Online-Umsétze noch sehr gering. In der Trendprojektion gehen die Experten von
Elaboratum® von einem Wachstum in praktisch allen Marktsegmenten des Einzelhandelsangebots
aus, dabei sind die hdchsten Wachstumsraten bis zum Jahre 2025 fiir Biicher, Spielwaren, Sport-
artikel und Bekleidung zu erwarten.

Quelle: Elaboratum, Prognose der sortimentsbezogenen Marktanteile des Onlinehandels im Jahre
2025 (Basis: E-Commerce-Umsétze 2013)

58



BBE

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt

Handelsberatung

Abbildung 35: Entwicklung der sortimentsspezifischen Marktanteile des Onlinehandels

Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen r + 2,8%
Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke F sehr gering + 44%
Brillen und Zubehér, optische Erzeugnisse r + 56 %

Uhren und Schmuck + 8,8%
+ 97%
+10,0 %

Drogerie- und Parfimeriewaren + 10,7 %

Papier- und Schreibwaren, Burobedarf r +12,0%

Apotheken

Sanitatshauser, Orthopadie und medizin. Handel

GPK*, Geschenkartikel, Haushaltswaren +17,2 %
Lederwaren +18,9 %

Schuhe P +19,8 %
UE**, Elektrowaren F +20,7 %

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren + 26,6 %

Bekleidung EU“" +28.3 %

Sport- und Campingartikel + 33,6 %

Spielwaren F +41,6 %
Biicher, Zeitschriften ﬁ +44,0 %

0% 20% 40% 60% (%-Punkte)

* GPK: Glas, Porzellan, Keramik
** UE: Unterhaltungselektronik
Quelle: BBE-Darstellung auf Basis von Elaboratum-Prognosen

Fur die Lippstadter Innenstadt wird damit deutlich, dass gerade die Sortimente, die die Hauptge-
schéftslage pragen, zuklnftig einem weiter wachsenden Wettbewerb ausgesetzt sein werden. Die
raumliche Differenzierung ist der Abbildung 36 zu entnehmen. Hohe Online-Wachstumsraten sind
dabei fur die Betriebe des mittleren Abschnitts der Lange Stral3e zu verzeichnen, wahrend der An-
gebotsmix in den Nebenlagen, vor allem Rathausstral3e, KahlenstralRe und Cappelstralie, starker
durch weniger online-affine Branchen bestimmt ist. Hinzu kommt in den Nebenlagen noch eine
starkere Durchmischung mit Gastronomie und Dienstleistungen, so dass hier eine geringere Wett-
bewerbsverscharfung durch den weiteren Bedeutungsgewinn des Onlinehandels abzulesen ist.
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Abbildung 36: Klassifizierung der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe nach dem sorti-
mentshezogenen Wachstum des Onlinehandel-Marktanteils
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5.4.3Bedeutung der Frequenzlage

Die sortimentsbezogene ,Betroffenheit” einer Einkaufslage wird jedoch tberlagert durch die Attrak-
tivitat eines Standortes. Damit stellt die Frequenzlage einen wichtigen Standortfaktor dar

Abblldung 37: Emkaufslagen der Innenstadt
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Hintergrund ist die These, dass Einkaufsstandorte, die Uber ein attraktives und vielseitiges Einzel-
handelsangebot sowie (iber eine hohe Passantenfrequenz verfiigen, relativ robust auf betriebliche
Veranderungen reagieren kénnen.

Die Attraktivitat des Standortes in einer A-Lage wird auch in Zukunft so hoch sein, dass eine hohe
Nutzungsintensitat durch Einzelhandelsbetriebe unterstellt werden kann. Dagegen wird die Ver-
mietbarkeit von Ladenlokalen in den B- und vor allem C-Lagen der Lippstadter Innenstadt wesent-
lich schwieriger, da bei einem tendenziell riicklaufigen stationaren Markt die Bedeutung der Lage-
qualitat zunehmen wird. Hier sind auch in erster Linie Ladenlokale vorhanden, die hinsichtlich Gro-
Be, Zuschnitt, Ausstattung etc. nur eine eingeschrankte Zukunftsfahigkeit haben.

5.4.4 Online-Aktivitdten des stationaren Handels

Daruber hinaus stellt die ,Online-Sichtbarkeit“ des stationaren Einzelhandels einen wichtigen Indi-
kator fUr die Zukunftsfahigkeit dar. In diesem Zusammenhang sind vor allem die Multichannel-
Aktivitaten der Anbieter ein wichtiger Aspekt. Da die Kunden gleichermaf3en Online und Offline
einkaufen, ist vor allem den Betrieben, die auf allen ,Kanalen® gleichermalen auffindbar sind, eine
hohe Bedeutung beizumessen. Die Betriebe mit einem eigenen Onlineshop haben bereits eine ei-
gene Multichannel-Strategie umgesetzt. Ein eigener Internetauftritt bzw. eine Platzierung von Onli-
ne-Anzeigen sichert eine hohe Auffindbarkeit, so dass der Kunde bei einer Internetrecherche auf
das stationare Angebot aufmerksam wird. Dagegen ist die betriebliche Uberlebensfahigkeit mit ei-
ner schlechten Auffindbarkeit oder fehlenden Prasenz im Internet i. d. R. erheblich eingeschrankt
Zu bewerten.

Auch hinsichtlich des Kriteriums der Online-Aktivitaten zeigt sich, dass die Betriebe in der Lange
Stral3e als Hauptgeschéaftsbereich im Vordergrund stehen. Mit anderen Worten: Die Betriebe, die
hinsichtlich des Onlinewettbewerbs am stérksten betroffen sind, haben sich mit eigenen Strategien
bereits auf die Situation eingestellt, wahrend sich der spezialisierte Einzelhandel in den Nebenla-
gen nur teilweise auf den zusatzlichen Wettbewerb eingestellt hat.
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Abbildung 38: Online-Sichtbarkeit der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe

‘sudertor

| onra -A enauer.Ri-ﬁ‘

Onllne-SIchtbarkelt der Emzelhandelsbetnebe

® eigener Onlineshop
[l eigene Webseite
A hohe Auffindbarkeit N

¢  eingeschrankte Auffindbarkeit A T ———e
0 50 100 200
Y keine Auffindbarkeit

Kantengrundiage. Nexiga GmbH, 2000-2012

Quelle: BBE-Erhebungen
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Abbildung 39: Aktivitaten des Lippstadter Innenstadteinzelhandels im Bereich Online-
Marketing/ E-Commerce

eigene Internetprésenz

responsives Webdesign
Suchmaschinenwerbung/ -Optimierung
Bezahlwerbung

E-Mail-Werbung

soziale Netzwerke

eigener Online-Shop

Internetmarktplatze

elektron. Warenwirtschaftssystem
Online-Prasentations-/ Informationssysteme

Bereitschaft WLAN-Internetzugang

Eja Enein Okeine Angabe

Quelle: BBE-Darstellungen auf Basis der WFL-Befragung von 90 Innenstadtbetrieben im Mai/ Juni 2015, in % der Befragten mit An-
gaben

Die Befragung der Wirtschaftsférderung Lippstadt GmbH von 90 Innenstadtbetrieben zu ihren Akti-
vitaten im Bereich Onlinemarketing bzw. E-Commerce zeigt, dass gut drei Viertel eine eigene In-
ternetprasenz hat, gleichzeitig betreibt jedoch nur knapp ein Viertel einen eigenen Online-Shop.
Gemeinsam mit dem Verkauf tGber Internetmarktplatze betreiben ca. 32 % der Lippstadter Innen-
stadtbetriebe parallel Internethandel.

Wichtig sind zudem fur ca. 40 — 60 % der Befragten die Prasenz in sozialen Netzwerken, ein
responsives Werbdesign fiir Smartphones/ Tablets und die Suchmaschinenwerbung. Uber ein
elektronisches Warenwirtschaftssystem als grundséatzliche Voraussetzung auch fir funktionsfahige
E-Commerce-Aktivitaten verfiigt knapp die Halfte der Betriebe. Im Bereich der Unterstiitzung des
stationaren Betriebes durch moderne Techniken (Online-Informationssysteme/ WLAN-Zugang)
sind dagegen nur 19 bzw. 37 % der Betriebe tatig.
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5.4.5Fazit zur Online-Gefahrdung der Lippstadter Innenstadt

Unter Wirdigung der Kriterien Frequenzlage und Zukunftsfahigkeit der Ladenlokale, sortimentsbe-
zogener Wettbewerb mit dem Onlinehandel sowie eigene Onlineaktivitéten Iasst sich ein standort-
bezogener ,Onlinehandel-Gefahrdungsindex” ableiten.
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Fir die Lange Stral3e als Haupteinkaufslage mit einem pragenden Angebot in den innenstadttypi-
schen Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Sport, die jedoch auch zu den Sortimenten mit hohen On-
line-Wachstumsraten gehéren, ist eine hohe Reaktionsfahigkeit abzulesen. Die Lagequalitat und
die Attraktivitat fur Betriebe mit einer ausgepréagten Multichannel-Strategie lassen ein geringes Ge-
fahrdungspotenzial fir die Haupteinkaufslage erkennen.

Dagegen werden die spezialisierten Geschaftsnebenlagen, inshesondere die Querachsen Markt-
stral3e, RathausstralRe, Poststral3e, Fleischhauerstral3e und Kahlenstralie sowie die Cappelstralie
deutlich starker von dem zunehmenden Onlinewettbewerb betroffen sein. In diesem Bereich ist ei-
ne eigenstandige Vermarktungsstrategie zu entwickeln, die auf das individuelle Einkaufserlebnis
abstellt, um sich deutlich von dem Internetangebot abzusetzen.

Ebenfalls ein ,mittleres” Gefahrdungspotenzial ist im Bereich des innerstadtischen Fachmarktstan-
dortes Sidertor abzulesen. Hier sind vor allem preisorientierte Anbieter in ,internetaffinen“ Bran-
chen vorhanden, so dass nur ein eingeschranktes Anpassungspotenzial fir diesen Geschéfts-
standort zu ermitteln ist.

Eine hohe Gefahrdung ist flr die bereits heute relativ schwach aufgestellten C-Lagen zu prognosti-
zieren, da diese Geschaftsbereiche mangels Lagequalitaten tUberproportional von einem Nachfra-
gerlickgang nach Einzelhandelsflachen betroffen sein werden.

Im Fazit stellt der Trend zum E-Commerce eine Herausforderung fir den stationéren Einzelhandel
dar. Insbesondere den mittelstandischen Handelsunternehmen fallt es schwer, die Digitalisierung
der Branche in innovative Geschaftsmodelle zu tberfihren. An dieser Stelle ist auch Unterstiitzung
durch Kooperationspartner wie die Verbande, IHK und Wirtschaftsférderung notwendig, um die di-
gitale Kompetenz sowohl fiir die Nutzung des Internets als auch fir die Veranderungen in den sta-
tionéren Geschéaften zu starken.

Grundsatzlich ist festzuhalten:

] Die Wettbewerbsverschéarfungen durch den zunehmenden Onlinehandel betreffen jede
Branche des Einzelhandels, jedoch in unterschiedlichem Mal3e. Da die digitalen Innovatio-
nen das Einkaufsverhalten verandern, ist ein Umdenken des Einzelhandels notwendig (di-
gitale Kompetenz).

] Der Einkauf im stationéaren Einzelhandel bleibt auch zukiinftig noch der wichtigste Ein-
kaufsweg — aber in zunehmender Verbindung mit anderen Vertriebswegen. Langfristig
werden daher die Handler erfolgreich sein, die ihre Kunden Uber verschiedene Kanéle an-
sprechen — auch wenn sie nicht Uber alle Kanéle verkaufen (Multichannel).
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[ ] Das Einkaufserlebnis und die individuelle Kundenbetreuung sind wesentliche Erfolgsfakto-
ren des stationaren Einzelhandels. Der stationare Einzelhandel kann nicht primar Gber den
Preis mit dem Online-Handel konkurrieren.

] Nachwievor stellt eine attraktive Einkaufsstadt mit einem schénen Stadtbild, Gastronomie-
und Einzelhandelsmix sowie Freizeitaktivitaten einen wichtigen Faktor fir die Kundenorien-
tierung dar.
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6 Standortanalyse der Stadtteilstrukturen

In Ergénzung zur Innenstadt befinden sich Nahversorgungsstrukturen in den Stadtteilen Bad Wald-
liesborn, Cappel, Lipperbruch, Lipperode, Esbeck, Horste und Eickelborn sowie in der stidlichen
und der nordlichen Kernstadt.

6.1 Kernstadt-Sud

Die Versorgungsstrukturen der sidlichen Kernstadt sind wesentlich durch die Geschéaftsagglome-
rationen entlang der Erwitter Stral3e gepragt. Nahversorgungsstrukturen sind im Bereich der nordli-
chen Erwitter Stral3e, in der Suidstral3e, der Overhagener Stral3e, der Stirper Stral3e und der Otto-
Hahn-StralRe vorhanden. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Betriebe in Streulage, ohne gro-
Bere Agglomeration verschiedener Betriebe (Sortimente/ Betriebstypen).

Einzig im Bereich der ndrdlichen Erwitter Straf3e ist ein differenzierter Geschéfts- und Dienstleis-
tungsbesatz vorhanden, der vor allem Ergédnzungsfunktionen fur die nérdlich angrenzende Innen-
stadt Ubernimmt, ohne dieser raumlich und funktional zugeordnet zu sein. Neben den Lebensmit-
telmarkten Netto (Erwitter StraRe) und Penny (Overhagener Straf3e) sind u. a. Ladenhandwerksbe-
triebe und ein Bioladen, Apotheken und sonstige gesundheitsbezogene Betriebe, Blumenladen und
ein Matratzenhandel ansassig, ohne dass der Geschéftsbereich eine ausgepragte Verdichtung
aufweist.

Im Bereich Otto-Hahn-Stral3e ist dagegen ein Verbundstandort verschiedener Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden. Mit den Lebensmittelméarkten Edeka und Aldi ibernimmt der Standort eine Ver-
sorgungsfunktion, die Uber die Versorgung des unmittelbaren Nahbereichs hinausgeht. Eine Er-
ganzungsfunktion kommt dem kleinteiligen Einzelhandel (u. a. Apotheke, Lebensmittelspezialita-
ten) zu. Insgesamt sind 6 Betriebe, ca. 3.510 m? Verkaufsflache und ca. 18,5 Mio. € Umsatz dem
Geschéftsbereich zugeordnet.
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Abbildung 41 Nutzungsstruktur Geschaftsbereich Erwitter Straf3e-Nord
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Abbildung 42 Nutzungsstruktur Geschaftsbereich Otto-Hahn-Stral3e
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6.2 Kernstadt-Nord

In der nérdlichen Kernstadt sind Nahversorgungsbetriebe vor allem im Bereich Am Weinberg, Am
Nordbahnhof mit isoliert gelegenen Lebensmittelméarkten sowie entlang der Wiedenbriicker Stral3e
vorzufinden.
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o

Abbildung 43 Nutzungsstruktur Geschaftsbereich Wiedenbrucker Stral3e
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Wahrend im stdlichen Abschnitt der Wiedenbriicker Stral3e ein Streubesatz spezialisierter Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetriebe vorhanden ist (u. a. Bioladen, Tankstelle), besteht im Bereich
Wiedenbriicker Strae/ Bastertweg ein Standort mit verschiedenen Lebensmittel- und Getranke-

markten (Lidl, Netto, Getranke Oase), ohne dass dieser als Geschéaftszentrum mit ausgepragten
Verbundeffekten fungiert.
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6.3 Bad Waldliesborn

Der Stadtteil Bad Waldliesborn nimmt - auch aufgrund der Kurfunktionen — eine besondere Stel-
lung ein. Im Einzelhandelsbereich ist neben einem umfassenden Nahversorgungsangebot mit Su-
per-, Getranke- und Drogeriemarkt, Backerei und Metzgerei auch ein kleinteiliger Fachgeschafts-
besatz mit Artikeln des persénlichen Bedarfs vorhanden. Darliber hinaus ist ein hoher Anteil an
Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen festzustellen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerie- und Apothekenwaren (vor allem EDEKA, Rossmann). Das Angebot wird
durch Fachgeschéfte fur Bekleidung, Blumen, Optik und Geschenkartikel ergénzt.

Der Geschaftsbereich erstreckt sich entlang der Parkstral3e, der Brauckstral3e und des sidlichen
Abschnitts der Quellenstral3e. Insgesamt sind 20 Betriebe mit etwa 4.140 m2 Verkaufsflache an-
séassig, die zusammen einen Jahresumsatz von etwa 18,1 Mio. € tatigen. Nordlich des Kurparks
sind weitere kleinteilige Einzelhandelsbetriebe in Streulagen vorhanden.

Abbildung 44: Verkaufsflachen und Umsétze im Stadtteilzentrum von Bad Waldliesborn
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Abbildung 45 Nutzungsstruktur Bad Waldliesborn
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6.4 Lipperode

Der Geschéftsbereich Lipperode erstreckt sich entlang der Lippestrale und der Bismarckstral3e.

Den nérdlichen Abschluss bildet der Elli Lebensmittelsupermarkt an der BruchstraRe. StralRenach-
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senbezogen sind mit geringer Verdichtung kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gast-
ronomieangebote vorhanden. Insgesamt sind dem Geschéaftsbereich 12 Einzelhandelsbetriebe mit
ca. 1.940 m? Verkaufsflache und ca. 10,1 Mio. € Umsatz zugeordnet. Den Angebotsschwerpunkt
bildet das Lebensmittelangebot, wahrend in den sonstigen Segmenten nur ein ausschnittweises

Angebot vorhanden ist.

Abbildung 46: Nutzungsstruktur Lipperode

oime, NAV TEQ), Tom Tom_ nlermap, crement P Com | GEBCO. USGS, FAO, NPS NRCAN, GeoBase

Service-LayerNachwerse: Sources: €3,

Zentraler Versorgungsbereich Lipperode

- Einzelhandelsbetriebe [j Gastronomie. Kino
\777 | Leerstande ' .. ; s N
3 - offentliche Einrichtungen A
et
] 375 75 IsﬁMﬂe

‘ | Dienstieistungen D Zentraler Versorgungsbereich

Kartengrundiage. Nexigs GembH, 2006-2012

Quelle: BBE-Erhebungen

74



BBE

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt

Handelsberatung

Abbildung 47: Verkaufsflachen und Umsétze im Stadtteilzentrum von Lipperode
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6.5 Esbeck

Dem Stadtteil Esbeck ist eine Nahversorgungsausstattung mit dem Jibi Supermarkt sowie Backe-
rei, Metzgerei und Apotheke zugeordnet. Die Einzelhandelsbetriebe sind entlang der Paderborner
Stral3e anséassig, ohne dass sich ein Verdichtungsbereich mit grol3er Angebotsvielfalt herausgebil-
det hat. Auch sind nur wenige ergdnzende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen vorhan-
den. Insgesamt sind der Geschéftslage entlang der Paderborner Strae 4 Einzelhandelsbetriebe
mit ca. 1.260 m? Verkaufsflache und ca. 7,4 Mio. € Umsatz zugeordnet.
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Abbildung 48: Nutzungsstruktur Esbeck
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6.6 Eickelborn

In Eickelborn sichert vor allem der Netto Lebensmitteldiscounter am Standort Alter Postweg/ Ei-
ckelbornstral3e die wohnungsnahe Versorgung. Im Umfeld ergédnzen einzelne Einzelhandels-, Die-

nstleistungs- und Gastronomiebetriebe die Versorgung der Bevédlkerung. Der ehemalige Super-
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marktstandort Zum Lippesteg weist heute keine Einzelhandelspragung mehr auf. Insgesamt sind
im Stadtteil Eickelborn 7 Einzelhandelbetriebe mit ca. 1.110 m2 Verkaufsflache anséassig, davon
sind der zentralen Lage Alter Postweg/ Eickelbornstral3e 4 Betriebe mit ca. 950 m2 Verkaufsflache
zugeordnet.

Abbildung 49: Nutzungsstruktur Eickelborn
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Im Stadtteil Cappel sind kleinteilige Nahversorgungsstrukturen entlang der Beckumer Stralle sowie
der Verbundstandort Aldi an der Cappeler Stiftsallee vorhanden. Insgesamt weist der Stadtteil eine
Einzelhandelsausstattung mit 4 Betrieben und ca. 1.020 m2 Verkaufsflache auf.

Abbildung 50: Nutzungsstruktur Cappel
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Im Stadtteil Lipperbruch konnte die Nahversorgung durch die Ansiedlung eines Netto-Marktes neu
aufgestellt werden. Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind entlang der Mast-

holter Stral3e anséassig. Insgesamt sind der Nahversorgungslage 9 Betriebe mit ca. 1.160 m2 Ver-
kaufsflache zugeordnet.

Abbildung 51: Nutzungsstruktur Lipperbruch
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Auch im Stadtteil Horste Ubernimmt der Netto Lebensmittelmarkt die Funktion eines Magnetbetrie-
bes fir die Nahversorgung. Darliber hinaus sind entlang der Horster Stral3e 2 weitere Einzelhan-

delsbetriebe ansassig. Zusammen mit einem Kreditinstitut und weiteren Dienstleistungs- und Gast-

ronomiebetrieben besteht somit eine Nahversorgungslage mit einer einzelhandelsbezogenen Ver-
kaufsflache von knapp 900 mz2,

Abbildung 52: Nutzungsstruktur Horste

s
- ]
%) (kb e \ ¥
) A \ e
® - Y E
A 1 <
@ N l
v = w2 \
z 2 = PR % )
® 7] “ - \ (3 e
c - @ »” e\ -
® b b \ g ‘\ \ - )
. -
a o [ \ e A\ -
& ° a \ i X »
s c £ (. bex cke
@ < ¥ - R oo | e
5 - ayste <
c AL i ot I e, 3
o T ‘ — &
£ 1 i [y &
——;' | - - - ,b"xs
% =‘% 05‘('\\‘13
@ 3
-~ 1)
; o
"
m
\ippkamP
0,
/fe,.weg
ie\d
save’ =
Ki - &
"(hweg o >
3 &
2 S
Sevico Layel Nachwene Source ant, Datome, NAVTEQ, Tom Tam  Imorme meqt P.Colp  GEBCO. USGSH, FAD NPS, NRCAN. Geolase.
e N L N '} > msfringr £6C Vi J Geol? ;
Nahversorgungslage Horste
- Einzelhandelsbetriebe Gastronomie, Kino
[ 2 N
LRWANGS - offentliche Einrichtungen A
i i = I S
Dienstleistungen L y Nahversorgungslage 0 25 % 100
Quelle: BBE-Erhebungen

Der Stadtteil Bokenforde verfugt uber 3 kleinteilige Einzelhandelsbetriebe in Streulagen (Béackerei,

Getranke- und Obst & Gemusehandel, zusammen unter 100 m2 Verkaufsflache), die keine umfas-
sende Nahversorgung sicherstellen kénnen.
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7 Dezentrale Verbundstandorte

Die Versorgungsstrukturen der Stadt Lippstadt werden durch funf stadtebaulich nicht-integrierte
Verbundstandorte erganzt, auf die sich vor allem der gré3ere bzw. grof3flachige Einzelhandel mit
uberwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten®’ konzentriert. Dariiber hinaus finden sich an
diesen Standorten auch GroR3formen des Lebensmittelhandels (vor allem SB-Warenh&auser und
Lebensmitteldiscounter).

7.1 Erwitter StralRe

Entlang der Erwitter Stral3e zwischen Sudstral3e und Berliner Stral3e erstreckt sich ein fast durch-
gehender Standortbereich des groR3flachigen Einzelhandels, der GUberwiegend auf Pkw-Kunden
ausgerichtet ist. Der nordliche Abschnitt (Erwitter StraRe/ PlanckstraRe/ GaulR3stralRe) ist durch
den Kaufland-Standort gepragt, der neben Kaufland mit seiner Vorkassenzone auch die Lebens-
mitteldiscountmaérkte Aldi und Lidl, Fachanbieter wie Blrocenter Lippstadt und Blumen Risse, zen-
trenrelevante Fachmarkte wie Takko und Kodi sowie Mdbel- und Einrichtungsanbieter (u. a. Mébel
Steinmann, Bettenhaus Wapelhorst, Polsterwelt, Danisches Bettenlager, Hammer Heimtex sowie
diverse Anbieter fir Fliesen und Bodenbelage) aufweist.

Im Standortbereich Erwitter Stral3e/ PlanckstralRe/ Gauf3stralie sind insgesamt 26 Einzelhandels-
betriebe mit ca. 24.700 m? Verkaufsflache und ca. 61,1 Mio. € Umsatz ansassig. Damit stellt der
Standort gemessen an Verkaufsflache (ca. 15 % der Lippstadter Verkaufsflache) und Umsatz (ca.
13 % des Lippstadter Umsatzes) nach der Innenstadt den bedeutendsten Geschéftsbereich der
Stadt Lippstadt dar.

In dem stidlich angrenzenden Abschnitt der Erwitter Stral3e (Erwitter StraBe-Siid) sind insgesamt
12 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 5.000 m? Verkaufsflache und einem Umsatzvolumen von ca. 10,0
Mio. € anséassig. Das Angebotsspektrum ist in diesem Teilbereich vor allem durch Spezialanbieter

(Happy Baby, Sommer Computer) sowie durch Anbieter des Einrichtungsbedarfs (u. a. Lippstadter
Leuchtenhaus, Plana Kiuchenwelt, Bettenwelt) gepragt.

2 U. a. Mdbel, Einrichtungsbedarf, Bau- und Gartenbedarf; vgl. hierzu auch die Sortimentsliste in Kapi-

tel 12
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Abbildung 53: Verkaufsflachen und Umsétze im Geschéftsbereich Erwitter Strale/ Planck-
stral3e/ GauR3stralle

i 24%
Nahrungs- und Genussmittel k 55%

1 . .. . 0,
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie 3/§%

Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport ' 250

Biicher, Schreib- und Spielwaren F3°{§%

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto F e

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf m 21%

Mobel, Einrichtungsbedarf “ 44%

g . 0,
sonstige Sortimente** _ %

m Verkaufsfliche mUmsatz

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
il Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)

Abbildung 54: Verkaufsflachen und Umséatze im Geschéftsbereich Erwitter Strale-Sud
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Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Abbildung 55: Ergédnzungsstandorte Erwitter Strale und Am Wasserturm
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7.2 Gewerbegebiet Am Wasserturm

Im Siden der Kernstadt Gbernimmt das Gewerbegebiet Am Wasserturm die Funktion eines Ergan-
zungsstandortes fir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel. Hier konzentrieren sich Anbieter rund
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um das Thema Heimwerken und Einrichten, Elektrowaren sowie Spezialanbieter (u. a. Blrobedarf,
Sanitatsbedarf, Reitsportartikel). Die grof3ten Einzelhandelsbetriebe sind der Hagebaumarkt, Mobel
Boss sowie der Elektromarkt Kriers.

Insgesamt belegen 24 Einzelhandelsbetriebe im Gewerbegebiet Am Wasserturm ca. 17.130 m?
Verkaufsflache (ca. 11 % der Lippstadter Verkaufsflache) und erzielen ca. 26,1 Mio. € Umsatz (ca.
5 % des Lippstadter Umsatzes).

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist eine gewerbliche Pragung des Gebietes hervorzuhe-
ben, da sich das Gebiet vor allem durch Produktionsstatten und Logistik sowie durch gréRere BU-
roobjekte auszeichnet. Dem Einzelhandel kommt nur im nordéstlichen Abschnitt eine pragende
Bedeutung zu.

Abbildung 56: Verkaufsflachen und Umsatze im Gewerbegebiet Am Wasserturm
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il Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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7.3 Bokenforder Stralle

Der Geschéftsbereich Bokenférder Strale umfasst das Real SB-Warenhaus mit den Fachgeschaf-
ten in der Vorkassen-Mall. Insgesamt sind 10 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 8.280 m? Verkaufsfla-
che (ca. 5 % der Lippstadter Verkaufsflache) und einem Umsatzvolumen von ca. 35,7 Mio. € (ca. 7
% des Lippstadter Umsatzes) ansassig. Das Angebotsspektrum bezieht sich vor allem auf die
Nahversorgung, ein daruber hinausreichendes Angebot ist im Bereich Bekleidung und Schuhe
festzustellen.

Abbildung 57: Verkaufsflachen und Umsatze im Geschaftsbereich Bokenfdrder Stralie
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Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Abbildung 58: Ergéanzungsstandorte Bokenforder StralRe
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7.4 Gewerbegebiet Am Mondschein

Das Gewerbegebiet Am Mondschein weist in den westlichen Bereichen einen tiberwiegend durch
Einzelhandel gepragten Besatz auf. Insgesamt sind 12 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 19.710 m?2
Verkaufsflache und ca. 30,1 Mio. € Umsatz ansassig. Als groRere Einzelhandelsbetriebe sind u. a.
die Anbieter Globus Baumarkt, Zweirad Léckenhoff, Raiffeisenmarkt, We & Pe Raumdesign, Flie-
sen Bach, Gartenmdbel-Sport-Fachmarkt und Aldi Discountmarkt zu benennen. Damit bezieht sich
das Angebotsspektrum vor allem auf Bau-, Garten- und Einrichtungsbedarf sowie auf Fahrrader
und damit Gberwiegend auf nicht-zentrenrelevante Sortimente. Einzig der Lebensmittelmarkt bietet
Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente an.

Abbildung 59: Verkaufsflachen und Umsatze im Gewerbegebiet Am Mondschein
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Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen mdglich)
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Abbildung 60: Ergédnzungsstandort Am Mondschein
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8 Wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Lippstadt

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Gutern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in rAumlicher Nahe zum Konsumenten
(in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 700 — 1.000 m) erfolgen soll.?®

Die raumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte Iasst erkennen, dass in der Kernstadt fast von je-
dem Wohnstandort innerhalb von 700 m FuBwegentfernung ein Lebensmittelmarkt erreicht werden
kann (vgl. Abbildung 61). Ausnahmen stellen die Wohnsiedlungsbereiche in der nordéstlichen
Kernstadt im Ubergang zu Lipperode, in der nordwestlichen Kernstadt im Ubergang zu Cappel und
in der siidwestlichen Kernstadt dar.

Lebensmittelmarkte sind in den Stadtteilen Bad Waldliesborn, Cappel, Lipperbruch, Lipperode, Es-
beck, Horste und Eickelborn vorhanden, die innerhalb des eigenen Stadtteils eine wohnungnahe
Versorgung in zentraler Lage sicherstellen. Die Stadtteile ohne ,eigene Lebensmittelmarktversor-
gung weisen Einwohnerzahlen von ca. 200 — 1.800 Einwohner auf, so dass die wirtschaftliche Aus-
lastung eines Lebensmittelmarktes nicht gewahrleistet ist.*®

Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation in der Stadt Lippstadt wird als Indikator
die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel herangezogen (vgl.
Abbildung 62).

Die Stadt Lippstadt verzeichnet bei Nahrungs- und Genussmitteln per Saldo Kaufkraftzuflisse. So
liegt der Gesamtumsatz bei rd. 175,6 Mio. €, wahrend im Stadtgebiet eine sortimentsspezifische
Kaufkraft von rd. 155,3 Mio. € verfugbar ist. Der Kaufkraftzufluss betragt per Saldo rd. 20,3 Mio. €.
Der Umsatzanteil bei Nahrungs- und Genussmitteln mit auswartigen Kunden liegt bei ca. 16 %, so
dass auf gesamtstadtischer Ebene eine positive Umsatz-Kaufkraft-Bilanz besteht, die aus einer
bedarfsgerechten Versorgungsausstattung resultiert.

28 Diese Distanz wird von Fu3gangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurtickgelegt und ist damit als

maximal akzeptierte fuRlaufige Entfernung zu betrachten.

29 Die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines Lebensmittelmarktes erfordert i. d. R. ein Kundeneinzugsge-

biet von mindestens 5.000 Einwohnern.
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Abbildung 61: Nahversorgung in der Stadt Lippstadt
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Abbildung 62: Umsatz-Kaufkraft-Relationen bei Nahrungs- und Genussmitteln in Lippstadt
nach Stadtteilen

Umsatz Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-Relation
Stadtteil / Siedlungsraum
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €'
Kernstadt-Nord/ Altstadt 35,7 42,9 83 -7.2
Kernstadt-Sid 101,12 47,1 215 +54,0
Bad Waldliesborn 10,5 10,8 97 -0,3
Bokenforde 0,3 34 9 -31
Cappel 51 5,8 88 -0,7
Eickelborn* 3,6 9,2 39 -56
Esbeck** 5,8 11,3 51 -55
Horste/ Garfeln 3,3 4,9 67 -1,6
Lipperbruch 3,1 5,3 58 -2,2
Lipperode/Rebbecke 7,1 10,2 70 -31
Overhagen*** - 4.4 - -4.4
Summe 175,6 155,3 113 +20,3
. +: Kaufkraftzufluss/ -: Kaufkraftabfluss
* inkl. Benninghausen/ Lohe  ** inkl. Dedinghausen/ Rixbeck Fxk inkl. Herringhausen/ Hellinghausen
Quelle: BBE-Berechnungen

Bei einer Betrachtung auf Stadtteilebene zeigt sich, dass sich die gréf3ten Angebote im Lebensmit-
telbereich auf die sudliche Kernstadt konzentrieren (vgl. Abbildung 62). Vor allem die Lebensmit-
telanbieter an den Standorten Erwitter Stral3e/ Planckstral3e sowie Bokenforder Stral3e tiberneh-
men gesamtstadtische (z. T. sogar Ubergemeindliche) Versorgungsfunktionen. Dartber hinaus
zeigt sich in den Stadtteilen Bad Waldliesborn, Cappel und Lipperode eine bedarfsgerechte Le-
bensmittelversorgung. Uber 50 % der Lebensmittel-Kaufkraft werden per Saldo in den Stadtteilen
Esbeck, Lipperbruch und Horste/ Garfeln vor Ort gebunden, keine bedarfsgerechte eigene Nahver-
sorgung ist in den Siedlungsbereichen Overhagen/ Herringhausen/ Hellinghausen, Bokenférde und
Eickelborn/ Benninghausen/ Lohe gegeben.

Auch die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung der Lebensmittelmarkte nach Stadttei-
len bzw. Siedlungsrdumen (vgl. Abbildung 63) zeigt auf, dass eine relativ geringe Nahversor-
gungsausstattung in den Siedlungsbereichen Altstadt, Kernstadt-Nordost, Kernstadt-Studwest (Be-
reich Pappelallee), Bokenforde, Eickelborn/ Benninghausen/ Lohe und Esbeck/ Dedinghausen/
Rixbeck vorhanden ist, wahrend vor allem in der Kernstadt-Stdost eine deutlich Gberdurchschnittli-
che Ausstattung pragend ist.

Im Fazit ist festzuhalten, dass in der Stadt Lippstadt eine differenzierte wohnungsnahe Versorgung
besteht, die im Bestand marktgerecht weiterentwickelt und standortbezogen ergéanzt werden sollte.
Hierbei stehen vor allem die Standortbereiche im Vordergrund, die aktuell iber keine angemesse-
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ne wohnungsnahe Versorgung verfligen. Neue Standorte fiir die Lebensmittel(markt)versorgung
kénnten in der Altstadt, in der Kernstadt-Nordost und in der Kernstadt-Stidwest (Bereich Pappelal-
lee) entwickelt werden.

Abbildung 63: Flachenausstattung nach Stadtteilen/ Siedlungsraumen
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9 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfeh-
lungen zur Verkaufsflichenentwicklung

Die Stadt Lippstadt weist eine Einzelhandelsausstattung auf, die eine hohe regionale Ausstrah-
lungskraft entfalten kann. Dabei sind Kaufkraftzufliisse vor allem aus den Nachbarkommunen An-
réchte, Erwitte, Geseke, Langenberg, Rithen, Wadersloh und dem &stlichen Gemeindegebiet von
Lippetal gegeben. Im Rahmen der Kundenwohnorterhebung des Innenstadteinzelhandels konnte
ein auswartiger Kundenanteil von insgesamt tiber 40 % ermittelt werden.

Leitfunktionen Gbernimmt die Innenstadt mit einer differenzierten Einzelhandelsausstattung. Hier
konzentrieren sich vor allem zentrenprdgende Angebote im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport,
Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik sowie kleinteilige ergédnzende Sortimente (Drogerie-/ Parfi-
meriewaren, Blcher, Schreibwaren- und Spielwaren, GPK/ Haushaltsgegenstande, Haus- und
Heimtextilien sowie Optik, Uhren und Schmuck), so dass die Innenstadt der Mittelpunktfunktion in-
nerhalb der Stadt gerecht wird.

Die Sonderstandorte Erwitter StralRe, Am Mondschein und Am Wasserturm sind durch Fachmarkte
gepragt, die eine Ergdnzung zum innerstadtischen Einzelhandelsangebot sicherstellen, ohne dass
eine raumliche Verbindung besteht. Es handelt sich jeweils um rdumlich isolierte Erganzungsstan-
dorte mit Versorgungsfunktionen Gberwiegend bei nicht-zentrenrelevanten Angeboten sowie im
Lebensmittelsegment.

Die Nahversorgung wird durch gréBere Lebensmittelmérkte (Kaufland/Aldi/ Lidl am Standort Erwit-
ter StraRe/ Planckstrale und Real am Standort Bokenforder Straf3e) gepragt, die durch Super- und
Discountmarkte an Uberwiegend wohnungsnahen Standorten ergéanzt werden.

Die Ausstattungskennziffern und die Kaufkraftbewegungen lassen eine bedarfsgerechte Einzel-
handelsversorgung der Stadt ohne gréRere Angebotsdefizite erkennen. Inshesondere die Innen-
stadt kann eine Ubergemeindliche Ausstrahlung entfalten. Zur Stabilisierung und Weiterentwicklung
der Innenstadt als Einkaufsstandort ist eine Diversifizierung des zentrumstypischen Angebotes
u. a. um kompetente Bekleidungs- und Schuhanbieter sinnvoll. Dies sollte mit einem Aus-
schluss von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Standorten auf3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche einhergehen, um durch die Vorrangstellung des Hauptzentrums eine in-
nenstadtbezogene Entwicklung zu unterstiitzen.

Angesichts der Leistungsdaten bestehen in der Stadt noch Entwicklungspotenziale in einer weite-
ren Diversifizierung der wohnungsnahen Versorgung vor allem mit Lebensmittelmérkten. Diese
ergeben sich auch aus dem steigenden Flachenbedarf der Betriebe und sollten auf die zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen sowie ggf. sonstige geeignete wohnungsnahe
Standorte gelenkt werden.
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Im Bereich der Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik ist vor allem eine moderate betriebliche
Weiterentwicklung der ansassigen Betriebe zu unterstitzen.

Die Entwicklungsperspektiven der dezentralen Einzelhandelsstandorte liegen vor allem in einer
Bestandssicherung der Versorgungsstrukturen und einer Weiterentwicklung durch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Angeboten. Insbesondere in den Bereichen Bau- und Gartenbedarf so-
wie Mdébel/ Einrichtungsbedarf sind mit Blick auf die regionale Wettbewerbssituation Erganzun-
gen im spezialisierten Angebot méglich (u. a. Gartencenter).
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10 Zentrenkonzept Lippstadt

10.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt eine Ausgestaltung des landesplaneri-
schen Steuerungsansatzes unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit
dem Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grof3fl&-
chiger Einzelhandel am 13.07.2013 bestehen folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung,
die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. beriicksichtigt
(Grundséatze) werden missen und somit auch den Rahmen fiir das kommunale Einzelhandelskon-
zept bilden:

[ | Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe diurfen nur innerhalb der in den Regionalplanen dar-
gestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden (Ziel 1).

[ ] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 2).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische
Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsor-
timente“ zu beachten.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von
zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Er-
richtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadte-
baulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht moglich ist, die Bauleitplanung der
Gewabhrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

] Durch groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen zent-
rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 3).

] Groliflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbhezogene
Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 4).

] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel 5). Der Umfang der zentrenrele-
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vanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsflache je Betrieb nicht Uberschreiten (Grund-
satz 6).

[ | Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groR3flachiger Betriebe aulRer-
halb von zentralen Versorgungsbereichen uber Bebauungsplane auf den Bestand zu be-
grenzen, der baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch ge-
ringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist (Ziel 7).

] Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomera-
tionen mit zentrenrelevanten Sortimenten auRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 8).

[ | Zwischen Kommunen durch formliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen
(Ziel 9).

[ | Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im

Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO (Ziel 10).

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen*“ in der Fassung vom 22. September 2008 fasst
als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen
und erlautert diese. Dieser Erlass soll*°

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als
Trégern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehdrden als Grundlage fur die Be-
urteilung von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
grof3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) dienen und fur Investitionswillige, Grundstiickseigentimerinnen und Grundstuicks-
eigentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® flihrt der Einzelhandelserlass NRW einlei-
tend aus:

0 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzel-

handelserlass NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fir Bauen und Verkehr - V.4/VI A 1 - 16.21 - u. d.
Ministeriums fiir Wirtschaft, Mittelstand und Energie - 322/323 - 30.28.17. vom 22.09.2008.
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,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstiitzen die Gemein-
den die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren und sorgen flr eine ausgewoge-
ne Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientie-
rungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vor-
haben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren
und Grundstickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefiige Uber die
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte
fur grof3flachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei werden auf der Grundlage einer konkreten
Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation sowie der stadtebaulichen
Konzeption fur die Einzelhandelsentwicklung die bestehenden tatséachlichen zentralen
Versorgungsbereiche sowie die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche raumlich
und funktional festgelegt. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezi-
fisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente®.

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-
handelskonzepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der
Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das
beschlossene Einzelhandelskonzept berufen.®

10.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich - nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt - um ein stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspléne zu bertick-
sichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, staddtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

s Vgl. hierzu ausfiihrlicher Kapitel 14.1
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spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwéhnung in den Vorschriften
der 88 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um
einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte zu bestimmen.

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

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhal-
tenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalt®.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Berei-
che, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevélke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral® ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage* voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Ur-
teil vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fiir die zu versor-
gende Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat dies dahingehend ergénzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten
Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen mogen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus.
Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten drtlichen Bereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevélkerung. In dem OVG
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NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert.
Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anfor-
derungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im All-
gemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor anséassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss
die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem tberschaubaren Zeit-
raum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums reali-
sierbar erscheint.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass je nach Versorgungsfunktion und Einzugsbereich
folgend Typen zentraler Versorgungsbereiche in Betracht kommen:

[ ] Hauptzentren, die einen gro3eren Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet
und gegebenenfalls sogar dartiber hinaus ein weiteres Umland versorgen und in denen re-
gelmaRig ein breites Spektrum von Waren fir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf
angeboten wird,

[ | Nebenzentren, deren Einzugsbereich sich regelméRig auf bestimmte Bezirke grof3erer
Stadte beschrankt und die zumeist ein nicht so breites Spektrum an Waren und Dienstleis-
tungen anbieten wie erstgenannte Kategorie, sowie

[ | Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel nur bestimmte
Quartiere gréRerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte versorgen und in denen regelmatig
vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs - namentlich Lebensmittel (einschlie3lich Ge-
tranke) und Drogeriewaren — und gegebenenfalls auch Teilbereiche des mittelfristigen Be-
darfs angeboten werden.

10.3 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Lippstadt

Den Orientierungsrahmen fir das kommunale Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt bilden
die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung. Darauf aufbauend werden fir die Stadt
Lippstadt die Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung wie folgt konkretisiert:

[ ] Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der zentralen Ver-
sorgungsbereiche

Der Einzelhandel der Stadt Lippstadt soll auch zukiinftig die mittelzentralen Versorgungs-
funktionen erfiillen, so dass eine nach stadtebaulichen Kriterien ausgerichtete Weiterent-
wicklung der Versorgungsstrukturen erfolgen soll. Den zentralen Versorgungsbereichen
wird dabei eine Vorrangstellung im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangebote eingeraumt.
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[ ] Prioritat der Innenstadtentwicklung

Das Hauptzentrum Innenstadt stellt den wichtigsten Geschaftsbereich der Stadt Lippstadt
dar, fur das eine quantitative und qualitative Sicherung und Weiterentwicklung der Ange-
botsstrukturen angestrebt wird. Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahver-
sorgungs- und vor allem zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu konzentrieren. In besonderem Mal3e gilt dies fir gro3flachige Betriebe,
die die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO erfilllen.

Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird damit die Funktion eines Vorrangstan-
dortes fiir die Weiterentwicklung des (grof3flachigen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten

Sortimenten zugewiesen. Gleichzeitig soll die Innenstadt auch Nahversorgungsfunktionen
fir die Wohnbevoélkerung im Umfeld Gbernehmen.

[ | Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Die wohnungsnahe Versorgung stellt ein stédtebauliches Schutzgut dar. Die wohnungsna-
he Versorgung soll erhalten und marktgerecht weiterentwickelt werden. Dazu ist neben der
Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche die Weiterentwicklung der vorhan-
denen Nahversorgungslagen sowie ggf. die Realisierung von weiteren Nahversorgungs-
standorten maoglich.

Dabei kann auf die in Ziel 2 des LEP — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel —
formulierte Ausnahmeregelung zur Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung zu-
rickgegriffen werden. Grof3flachiger Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten kann demnach auch an siedlungsstrukturell integrierten Standorten aufRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche in Betracht kommen, wenn

= die wohnungsnahe Versorgung nicht durch einen Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich sichergestellt werden kann,

= der Betrieb nach Standort, Sortiment und GréRRe der Gewahrleistung der wohnungsna-
hen Versorgung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und

= keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

] Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf geeignete Ergdnzungsstandorte

Durch die Konzentration des groR3flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf ausgewahlte Standorte soll eine weitere Streuung des Einzelhandels
innerhalb des Stadtgebiets vermieden werden. Somit wird auch fir den tiberwiegend nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel eine Konzentration méglicher neuer Betriebe auf im Stadt-
gebiet gut erreichbare Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu

100



BBE

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt

Handelsberatung

ermoglichen. Zudem wird durch die Konzentration des grof3flachigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf ausgewahlte Standorte der Ressourcenein-
satz reduziert (Verbrauch von Flachen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswegen).

Als Verbundstandort weist die bereits vorhandene Fachmarktachse Erwitter Strale giinsti-
ge Rahmenbedingungen auf. Fir die sonstigen, bereits entwickelten Standorte des grof3-
flachigen Einzelhandels (vor allem ,Am Mondschein® und ,Am Wasserturm®) ist eine be-
standssichernde Weiterentwicklung zu unterstiitzen. Die Schaffung zusatzlicher Standorte
fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten soll nur dann
maoglich sein, wenn die Fachmarktachse Erwitter StralRe keine geeigneten Entwicklungsfla-
chen aufweist.

Grundsatzlich sind die Standorte fir den grof3flachigen (nicht-zentrenrelevanten) Einzel-
handel nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen zulassig.
Bei der Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen durch zentren- und nahversor-
gungsrelevante Randsortimente keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sein, so dass im Rahmen einer Einzelfallprifung fir die Zulassigkeit
die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens zu bewerten
sind. Dabei sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente in Anlehnung
an den Sachlichen Teilplan des LEP NRW auf max. 10 % der Verkaufsflache zu beschran-
ken.

10.4 Zentrenhierarchie in der Stadt Lippstadt

Fir das Zentrenkonzept wird folgende Zentrenhierarchie vorgeschlagen:

[ ] Hauptzentrum Innenstadt
[ | Nahversorgungszentrum Bad Waldliesborn
] Nahversorgungszentrum Lipperode.

Dariiber hinaus Ubernehmen die Nahversorgungslagen wichtige Funktionen zur Biindelung der
wohnungsnahen Versorgung, ohne dass diese Geschéftslagen die Kriterien an einen zentralen
Versorgungsbereich erfiillen, da zumeist die Angebotsvielfalt nicht ausreicht.

Die Ergdnzungsstandorte sind als Vorrangstandorte zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsan-
gebotes durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zu bewerten.
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Abbildung 64: Zentrenkonzept
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In der Stadt Lippstadt ibernehmen die vorgeschlagenen Typen zentraler Versorgungsbereiche/
Geschaftslagen folgende Funktionen:

[ | Hauptzentrum Innenstadt, das einen gesamtstadtischen, tlw. tibergemeindlichen Ein-
zugsbereich versorgt und in dem ein breites Spektrum von Waren flr den lang-, mittel- und
kurzfristigen Bedarf ebenso angeboten wird, wie ein umfassendes Dienstleistungs-, Gast-
ronomie- und Kulturangebot sowie das sonstiger 6ffentlicher Einrichtungen.

Das Hauptzentrum stellt den Vorrangstandort fir die Weiterentwicklung des (grofR3flachi-
gen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten dar und soll Nahversorgungsfunkti-
onen fir die Wohnbevdlkerung im Umfeld Gbernehmen.

[ ] Nahversorgungszentren, deren Einzugsbereich sich auf die benachbarten Wohnsied-
lungsbereiche (Stadtteile) beschrankt und die ein auf die Nahversorgung bezogenes und
ein kleinteiliges zentrenrelevantes Angebot anbieten.

Ziel der Weiterentwicklung ist die Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versor-
gung. Daher soll in den Nahversorgungszentren die Ansiedlung von (grof3flachigen) Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie erganzenden klein-
teiligen Angeboten mit zentrenrelevanten Sortimenten zulassig sein, wenn diese der Ver-
sorgung der Bevolkerung im zugeordneten Versorgungsbereich (vgl. Abbildung 68) dienen.

[ ] Nahversorgungslagen, die einen Einzugsbereich mit nahversorgungsrelevanten Waren
versorgen, der sich auf die benachbarten Wohnsiedlungsbereiche (Stadtteile) bezieht. Die
Angebotsvielfalt im Bereich Einzelhandel und ergéanzender Dienstleistungen ist jedoch
nicht so umfangreich, dass die Kriterien flr ein Nahversorgungszentrum erfullt werden.

Ziel ist auch hier die Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung durch Er-
halt und Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgungsangebotes; dabei ist auch
eine Erweiterung von Lebensmittelmarkten tber die Grenze der Grolflachigkeit mdglich,
wenn der (ggf. grof3flachige) Einzelhandelsbetrieb der Grundversorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im zugeordneten Versorgungsbereich (vgl. Abbildung 68)
dient und damit die wohnungsnahe Versorgung in anderen Wohnsiedlungsbereichen /
Stadtteilen nicht geféhrdet.

] Ergdnzungsstandorte, die als stadtebaulich nicht-integrierte Verbundsstandorte des
(grof3flachigen) Einzelhandels ein gesamtstadtisches und tlw. ibergemeindliches Einzugs-
gebiet haben. Das Angebotsspektrum weist einen Schwerpunkt bei nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten auf. Dartiber hinaus Gibernehmen die Ergdnzungsstandorte faktisch Ver-
sorgungsfunktionen durch grol3ere Lebensmittelmarkte.
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Ziel ist die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf die Erganzungsstandorte. Fiir den sonstigen Einzelhandel ist eine bestands-
orientierte Weiterentwicklung zu verfolgen, soweit die zentralen Versorgungsbereiche und
die wohnungsnahe Versorgung nicht negativ beeintrachtigt sowie die landesplanerischen
Vorgaben erfiillt werden.

Im Folgenden wird eine Uberpriifung der raumlichen Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbe-
reiche vorgenommen und Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Versorgungsstrukturen aufge-
zeigt.

10.5 Empfehlungen fir das Hauptzentrum Innenstadt

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadte-
bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstruk-
turen in der Innenstadt zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die ergdnzenden Nutzun-
gen der privaten und offentlichen Dienstleistungen auf die Achsen Lange Stral3e und Cappelstral3e
sowie die Verbindungsachsen konzentrieren (vgl. Abbildung 65).

Im Norden stellt der Flusslauf der Lippe eine stadtraumliche Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reiches dar. Im Stiden konnte die Bahntrasse durch eine attraktiv gestaltete Ful3wegverbindung
(Tunnel) tUbersprungen werden, so dass der Standortbereich Stdertor als fachmarktbezogene Ar-
rondierung der Innenstadt dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist. Die Einzelhandels-
nutzungen in der sich sudlich anschlielBenden Erwitter Straf3e sind in den letzten Jahre auch inner-
halb der sudlichen Umflut deutlich zurlickgegangen, so dass dieser Bereich den Status einer Ge-
schéaftsnebenlage weitgehend verloren hat. Aufgrund der vergleichsweise kleinteiligen Gebau-
degrundrisse sind auch leerstehende Gewerbeeinheiten vorhanden, die nur noch begrenzt den
Anspriichen moderner Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe gentigen, so dass die faktische
Pragung und die Entwicklungsféhigkeit des sudlich des Konrad-Adenauer-Rings gelegenen Ab-
schnitts des Sudertors keine Zuordnung zum zentralen Versorgungsbereich rechtfertigt.

Im Westen und Osten findet der Einkaufsbereich seine Begrenzungen durch die deutlich abneh-
mende Nutzungsdichte. So stellen die Cappelstral3e und der Stralenzug Woldemei die Grenzen
des zentralen Versorgungsbereiches dar. Aul3erhalb besteht nur noch ein sporadischer Besatz
publikumsintensiver Nutzungen. Vielmehr sind in diesem Abschnitt typische kleinteilige Nutzungen
einer frequenzschwachen Nebenlage anséssig. Auch bricht der fuRBlaufige Passantenlauf aul3er-
halb der beiden Achsen deutlich ab.

Im stidwestlichen Bereich des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches (insbesondere
Spielplatzstral3e, Blumenstral3e, Bahnhofstral3e, siidlicher Abschnitt der Cappelstrafie) ist zu be-
ricksichtigen, dass vor allem im Einzelhandel die Nutzungsdichte deutlich abnimmt, gleichzeitig je-
doch wichtige Dienstleistungseinrichtungen (u. a. Sparkasse) diesen Bereich des innerstadtischen
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Geschéftszentrums pragen. Mit dem sidlich der Bahnhofstra3e gelegenen ehemaligen Giiter-
bahnhofsgelande besteht hier zudem eine Entwicklungsflache, die im Rahmen einer langfristigen
Innenstadtentwicklung durch die geplante Ansiedlung des Stadthauses und erganzenden Lebens-
mitteleinzelhandels einen Entwicklungsimpuls setzen kann.

Abbildung 65: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Damit sind alle strukturpragenden Betriebe der Innenstadt dem abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet. Die Langenausdehnung belauft sich in Nord-Sid-Richtung auf ca.

900 m, so dass das Versorgungszentrum (nur) im Zusammenhang mit der hohen Nutzungsdichte
fuRlaufig erlebbar ist.

Fur die Lippstadter Innenstadt ist eine moderate Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes
zu empfehlen, damit auch der ansassige Einzelhandel von Verbundeffekten profitieren kann. Dabei
steht eine Diversifizierung des Angebotes Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Glas/ Porzellan/ Kera-
mik/ Haushaltswaren und Haustextilien im Vordergrund. Dartber hinaus ist das Nahversorgungs-
angebot in der Innenstadt neu aufzustellen, da vor allem im Lebensmittelangebot Erganzungs-
bzw. Erweiterungsflachen notwendig sind.

Die Entwicklung der Lippstadter Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Verdnderungen ge-
pragt sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwaélzun-
gen. So wird der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende
Faktoren bestimmt:

[ | demographischer Wandel und Reurbanisierung,

] Verdrangungswettbewerb im stationéren Einzelhandel

] neu erwachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce

[ | Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die h6chste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die groRe Ver-
breitung von Computern und Smartphones sowie den barrierefreien Zugang zum Internet basiert.
Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet,
die Integration von stationarem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz
setzt sich zunehmend durch (vgl. Kap. 5.4).

So wird durch den Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdréangt, sondern es werden
auch neue Vertriebsmdoglichkeiten erdffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und sta-
tionarem Einzelhandel zunehmend. Nur Einzelhandler, die diesen Multichannel-Ansatz konsequent
verfolgen, werden sich auch weiterhin auf dem Markt mit einem immer harter werdenden Preis-
wettbewerb behaupten kdnnen.

Investoren und damit auch die Kommunen mussen sich daher in manchen Segmenten tendenziell
auf fallende Mieten und kirzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhéht sich durch den
potenziellen Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisie-
rung zwischen guten und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist da-
von auszugehen, dass auch bei Stadten, die ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, nur noch in
den A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten ist. In den B- und Nebenlagen dieser
Stadte durften sich die zukinftige Flachennachfrage und der zusétzliche Flachenbedarf dagegen
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ricklaufig entwickeln. So werden Handelsnutzer in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der
Grundrissgestaltung, der Objektausstattung und der Miethéhe eingehen.

Im Fazit wird somit damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf in Lippstadt
starker auf attraktive Verbundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir mo-
derne Betriebskonzepte einhergehen, wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhan-
delsflachen zunehmend abschmelzen werden. Fir die Weiterentwicklung der Lippstadter Innen-
stadt ist somit vor allem von Bedeutung, dass es weiterhin gelingt, attraktive Angebotsformate in
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zu integrieren. Dazu bestehen in der Lippstad-
ter Innenstadt grundsatzlich gute Rahmenbedingungen.

Die moglichen Nutzungen sollten vor allem das Bekleidungs-, Schuh- und Sportangebot der Stadt
erganzen. Durch eine Angebotsdiversifizierung in der Innenstadt kann die Ausstrahlungskraft der
Einkaufsstadt im regionalen Vergleich erhalten werden. Darliber hinaus kénnen mit der Etablierung
weiterer kundenfrequenzstarker Filialisten auch die Standortbedingungen fur den kleinteiligen Ein-
zelhandel verbessert werden.

Das Nahversorgungsangebot der Innenstadt ist neben der Neuaufstellung des anséassigen Dis-
countmarktes vor allem durch die Ansiedlung eines Supermarktes zu ergénzen. Dartber hinaus
bietet die Innenstadt fir weitere Angebotsarrondierungen dann gute Voraussetzungen, wenn es
gelingt, die Lange Stral3e durch die kontinuierliche Anpassung von Angebotsformaten weiterzu-
entwickeln.

Zur Weiterentwicklung der Innenstadt stehen zwei mdgliche Entwicklungsflachen zur Verfligung,
die im Folgenden bewertet und in den stadtebaulichen Zusammenhang gesetzt werden.

Entwicklungsstandort 1 — dstlicher Abschnitt des ehem. Gilterbahnhofgelandes

Das Gelande des Guterbahnhofs ist seit Jahren als Entwicklungsflache fir die Lippstadter Innen-
stadt in der Diskussion. Mit der Entwicklung des Fachmarktbereiches am Sidertor dirfte der inner-
stadtische Bedarf an ergdnzender Fachmarktflache jedoch weitgehend gedeckt sein.

Einzig im Bereich des innerstadtischen Lebensmittelangebots besteht noch ein groRerer Entwick-
lungsbedarf. In Zusammenhang mit der geplanten Verlagerung des Stadthauses auf das Geléande
des ehemaligen Giterbahnhofs ist auch die Ansiedlung von Lebensmittelmérkten an diesem
Standort in der Diskussion.

Das Areal befindet sich in einer Innenstadtrandlage und soll durch die Fortfihrung der Jakob-
Koenen-StralRe an die Stirper StralRe im Westen verkehrlich angebunden werden. Der Standort
bietet aufgrund seiner GrundstiicksgroRe und der Verkehrsanbindung die Moglichkeit, einen
marktiblichen Lebensmittelmarkt (ggf. auch eine Kombination von Super- und Discountmarkt) so-
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wie die notwendigen Stellplatzkapazitaten im Umfeld des innerstédtischen Hauptgeschéftsberei-
ches anzusiedeln, so dass die angestrebte Verbesserung der Nahversorgung in der Innenstadt und
die gewiinschten Verbundeffekte innerhalb des innerstadtischen Geschaftsbereiches ausgeldst
werden kdnnen.

Der 6stliche Bereich des ehemaligen Guterbahnhofareals wird daher als Entwicklungsflache in den
zentralen Versorgungsbereich mit dem Ziel aufgenommen, eine innenstadtnahe Versorgung mit
Nahrungs- und Genussmitteln an diesem Standort sicherzustellen.

Dabei kommt der Bahnhofstral3e eine Schanierfunktion zwischen der FuBgéangerzone und dem
vorgeschlagenen Erganzungsstandort fir Lebensmittel und damit eine hohe Bedeutung fur die
Einbindung des Standortes in die innerstédtischen Einzelhandelsstrukturen zu.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes kann somit einerseits das bestehende Angebotsdefizit
der Innenstadt abmildern und andererseits auch zur Stabilisierung der Innenstadt als Einkaufs-
standort beitragen, da der Lebensmittelhandel auch in den nachsten Jahren noch in relativ gerin-
gem Mal3e von der E-Commerce-Konkurrenz betroffen sein wird (vgl. auch Kap. 5.4.2).

Entwicklungsstandort 2: Umstrukturierung Lippe Galerie

Die Lippe Galerie war bislang ein wichtiger Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Hauptge-
schéftslage der Innenstadt. Zwischenzeitlich ist ein GrofR3teil der Ladenlokale ungenutzt.

Es erscheint eine umfassende Umstrukturierung des Gebaudes notwendig, um fir moderne Ein-
zelhandelsnutzungen wieder attraktiv zu sein. Dabei stellt das Objekt einen wichtigen Entwick-
lungsstandort der Innenstadt dar, der aufgrund der direkten Zuordnung zum Hauptgeschaftsbe-
reich einen unmittelbaren Entwicklungsimpuls auf die Innenstadt auslésen kann. Die Grol3e des
Areals lasst auch die Ansiedlung von weiteren grol3eren Betriebseinheiten zu, die eine Weiterent-
wicklung der Lippstadter Innenstadt unterstitzen.

Mit der Wiederbelegung der Einzelhandelsflachen im direkten Umfeld des vorhandenen Hauptge-
schéaftsbereiches sind Verbundeffekte fur den ortlichen Einzelhandel zu erwarten. Dabei ist vor al-
lem von Bedeutung, dass es gelingt, den Einkaufsstandort der Innenstadt auch fur die auswartigen
Verbraucher attraktiv zu erhalten, damit auch der ansassige Einzelhandel profitieren kann. Dazu ist
es notwendig, eine bauliche Umstrukturierung der Passage vorzunehmen, so dass die Ladenlokale
zukiinftig wieder den Anspriichen moderner Betriebskonzepte entsprechen.
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10.6 Empfehlungen fir das Nahversorgungszentrum Bad Waldliesborn

Im Siden des Stadtteils Bad Waldliesborn befindet sich eine Verdichtung publikumsintensiver Nut-
zungen im Kreuzungsbereich Braukstra3e/ Quellenstral3e. Im Rahmen des ful3laufigen Einkaufs ist

der zentrale Versorgungsbereich entlang der Achse Parkstral3e zwischen der Klusestral3e im
Nordosten und dem Kreuzungsbereich Quellenstral3e erlebbar.

Abbildung 66: Zentraler Versorgungsbereich Bad Waldliesborn
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Am Standort Braukstral3e/ Quellenstral3e befindet sich der Lebensmittelsupermarkt und Drogerie-
markt in Verbindung mit weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, so dass dem Ge-
schaftsstandort insgesamt eine hohe Angebotsvielfalt mit Schwerpunkt bei der Nahversorgung bei-
zumessen ist.

Der zugeordnete Verflechtungsbereich bezieht sich auf den Stadtteil Bad Waldliesborn. Die Ent-
wicklungspotenziale bestehen vor allem in einer bestandsorientierten Weiterentwicklung und in der
Nachnutzung der kleinteiligen Leerstande durch Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen.

10.7 Empfehlungen fur das Nahversorgungszentrum Lipperode

Im Stadstteil Lipperode befindet sich entlang der Lippestral3e/ BismarckstralRe ein gewachsener Ge-
schéftsbereich, der jedoch eine geringe Nutzungsdichte aufweist.

Ziel der Stadtentwicklung fir den Stadtteil Lipperode ist es, die Nutzungsdichte innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches wieder zu erhéhen. Hierbei sind gleichermalfien kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen zur Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgungsstruktu-
ren denkbar. Darliber hinaus bezieht sich das Entwicklungspotenzial auf eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung des Lebensmittelangebotes fiir den zugeordneten Verflechtungsbereich, der
sich auf die Stadtteile Lipperode und Rebbecke mit ca. 4.500 Einwohnern bezieht.

Vor dem Hintergrund der Nutzungsstrukturen wird der zentrale Versorgungsbereich entlang der
LippestrafRe/ Bismarckstral3e zwischen den Einmindungen Dunkler Weg im Westen und Bruch-
stral3e im Norden abgegrenzt. Mit der Freiflache an der Bruchstral3e verfligt das Nahversorgungs-
zentrum Uber eine Entwicklungsflache zur Erweiterung des Elli Lebensmittelsupermarktes, so dass
das nahversorgungsbezogene Versorgungsangebot bedarfsgerecht erganzt werden kann.
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Abbildung 67: Zentraler Versorgungsbereich Lipperode
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10.8 Empfehlungen fur die Nahversorgungslagen und die sonstige woh-
nungsnahe Versorgung

Die Nutzungsstrukturen an den Standorten Wiedenbriicker Strale (Kernstadt-Nord), Otto-Hahn-
StralRe (Kernstadt-Suidwest) sowie in den Stadtteilen Lipperbruch, Esbeck, Horste, Cappel und Ei-
ckelborn zeichnet sich durch eine Mischung von Lebensmittelmérkten und wenigen erganzenden
publikumsintensiven Nutzungen aus (u. a. Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie und &ffentli-
che Einrichtungen).

Damit erreichen die Geschéaftslagen nicht die fur einen zentralen Versorgungsbereich notwendige
Nutzungsvielfalt. Insbesondere im Bereich des Einzelhandels besteht kein ausreichendes, zentren-
typisches Angebot unterschiedlicher Betriebstypen und -gréRen sowie Sortimente. Vielmehr han-
delt es sich um isolierte Nahversorgungsstandorte, die der wohnungsnahen Lebensmittelversor-
gung der im Umfeld wohnhaften Bevdlkerung dienen.

Die Standorte sind als siedlungsstrukturell integriert und als wohnungsnahe Versorgungsstandorte
zu bewerten, die Uber eine notwendige Mantelbevdlkerung verfiigen.

Eine Entwicklung der Standorte zu zentralen Versorgungsbereichen mit einem umfassenden Nah-
versorgungsangebot fur den jeweiligen Verflechtungsbereich ist allerdings aufgrund der geringen
Mantelbevdélkerung bzw. der Wettbewerbssituation zu anderen zentralen Versorgungsbereichen
(insb. Innenstadt) nicht zu erwarten bzw. zu empfehlen.

Aufgrund der Ausgangslage, dass vor allem in den kleineren Stadtteilen die Ausstattung in den
Geschéftslagen nicht den Kriterien eines zentralen Versorgungsbereiches entspricht, gleichzeitig
aber eine differenzierte wohnortnahe Versorgung in der Stadt Lippstadt gesichert und weiterentwi-
ckelt werden soll, kommt auch den Nahversorgungslagen eine wichtige Bedeutung zu. Neben den
im raumlichen Zusammenhang der zentralen Versorgungsbereiche ansassigen nahversorgungsre-
levanten Betriebe sind im Stadtgebiet Lippstadt zahlreiche Lebensmittelbetriebe aul3erhalb von
Nahversorgungszentren vorhanden, die wichtige Aufgaben dieser wohnungsnahen Versorgung
Ubernehmen (Schutzgut der wohnungsnahen Versorgung).

Dies trifft insbesondere auf die Lebensmittelmarkte in Cappel, Lipperbruch, Esbeck, Horste und Ei-
ckelborn sowie in der Kernstadt zu. Diese Standorte sollen langfristig im Bestand gesichert wer-
den.* Moglichkeiten der Starkung kénnen sein: die Umstrukturierung und Anpassung der beste-

s Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an marktiiblichen Be-

triebsgréRen. So belegen moderne Supermarkte tblicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 2.000
m?, die zeitgeméafRen Discounter verfiigen tber 1.000 — 1.400 m? Verkaufsflache.
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henden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von
neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben im unmittelbaren Umfeld der bestehenden Nahversor-
gungsstandorte. Zur Sicherung einer differenzierten wohnungsnahen Versorgung soll sich die Di-
mensionierung an dem im zugeordneten Verflechtungsraum vorhandenen nahversorgungsrelevan-
ten Kaufkraftpotenzial orientieren.

Die Verflechtungsrdume sind der Abbildung 68 zu entnehmen und lassen sich aus der rdumlichen
Verteilung der Nahversorgungsangebote ableiten. So Gibernehmen die Nahversorgungszentren
Bad Waldliesborn und Lipperode Nahversorgungsfunktionen fiir die jeweils eigenen Stadtteile (inkl.
Rebbecke). Die Nahversorgungslage Wiedenbricker Stral3e kann in Verbindung mit den sonstigen
wohnungsnah gelegenen Versorgungsstrukturen (insbesondere Lebensmittelmérkte Am Nord-
bahnhof und Am Weinberg) das nérdliche Kernstadtgebiet (ca. 14.100 Einwohner) versorgen. Fir
die Nahversorgungslage Otto-Hahn-Stral3e ist ein Nahversorgungsbereich abzugrenzen, der ne-
ben den Siedlungsbereichen in der Kernstadt-Stdwest auch die benachbarten Stadtteile Overha-
gen, Herringhausen und Hellinghausen umfasst (ca. 15.100 Einwohner). Die Nahversorgungslagen
Cappel und Lipperbruch versorgen jeweils die Bevolkerung des eigenen Stadtteils (ca. 2.600 bzw.
2.300 Einwohner). Der Einzelhandel in Esbeck strahlt auf die Stadtteile Esbeck, Dedinghausen und
Rixbeck sowie auf das dstlich der B 55 gelegene Kernstadtgebiet aus (zusammen ca. 5.500 Ein-
wohner). Die Nahversorgung in Horste und Garfeln (zusammen ca. 2.200 Einwohner) tGbernimmt
die Nahversorgungslage Horste. Im westlichen Stadtgebiet (Eickelborn, Benninghausen, Lohe zu-
sammen ca. 4.100 Einwohner) Gbernimmt die Nahversorgungslage Eickelborn die Versorgung.

Die Bezirke Kernstadt-Sudost und Bokenférde sind keinem Verflechtungsbereich stadtebaulich in-
tegrierter Nahversorgungsstandorte zugeordnet, da sich die Bevoélkerung vorwiegend auf die stad-
tebaulich nicht-integrierten Erganzungsstandorte orientiert.

Den Lebensmittelméarkten in der Innenstadt sollen Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadt-
gebiet zukommen.

Damit besteht ein raumlich differenziertes Nahversorgungssystem, das Grundlage der Weiterent-
wicklung der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen sein soll. DemgemalR ist die Ansiedlung bzw.
Weiterentwicklung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsangeboten in den Nahversor-
gungslagen auf die Verflechtungsbereiche abzustimmen.

Die Nahversorgungsangebote an den Erganzungsstandorten Erwitter Stral3e/ Planckstral3e, B6-
kenforder StraRe und Am Mondschein erganzen das nahversorgungsbezogene Angebot in der
Stadt Lippstadt durch Uberwiegend Pkw-orientierte Betriebsstandorte. Zur Sicherung der verbau-
chernahen Versorgung soll die Entwicklung der Ergdnzungsstandorte auf eine Bestandssicherung
der anséassigen Lebensmittelbetriebe beschrankt sein.
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Abbildung 68: Nahversorgungsbezogene Verflechtungsbereiche in Lippstadt
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Die Stadt Lippstadt weist damit eine relativ umfassende Lebensmittelversorgung in den zentralen
Versorgungsbereichen, in den Nahversorgungslagen sowie an erganzenden Standorten auf. Die
vorhandene Nahversorgung soll gesichert und weiterentwickelt werden. Dabei sind ggf. eine An-
passung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an aktuelle Marktanforderungen sowie die
Ansiedlung von neuen nahversorgungsrelevanten Betrieben notwendig. Die Entwicklungsperspek-
tiven liegen in einer bedarfsgerechten Weiterentwicklung der wohnungsnahen Versorgung, vor al-
lem durch Lebensmittelmérkte, deren Dimensionierung sich am Kaufkraftpotenzial im Verflech-
tungsbereich orientieren soll.

Das vorgeschlagene Standortkonzept fir die Nahversorgung basiert auf einem funktional und
raumlich differenzierten Versorgungsmodell. Die Schaffung groR3flachiger Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sollte grundsatzlich auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen beschrankt werden. Die Realisierung weiterer Nahversorgungsstandorte mit
wohnungsnaher Versorgungsfunktion wird als Ausnahmeregelung an die Bedingungen geknipft,

dass

[ | die wohnungsnahe Versorgung nicht durch einen Standort in einem zentralen Versor-
gungsbereich/ einer Nahversorgungslage sichergestellt werden kann,

[ ] der Betrieb nach Standort, Sortiment und Grol3e der Gewahrleistung der wohnungsnahen
Versorgung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und

] durch den geplanten Nahversorgungsbetrieb keine negativen raumordnerischen und stéad-

tebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind (Einzelfallprifung).

10.9 Empfehlungen fiir den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten

Als Ergénzungsstandort fir den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sind Standorte geeignet, die folgende Kriterien erfillen:

] Zentrale Lage innerhalb des stéadtischen Siedlungsraumes (Allgemeiner Siedlungsbereich
— ASB),

] funktionsfahige Verkehrsanbindung im Kontext der Gesamtstadt,

] leistungsfahige ErschlieBung des Grundstiicks,

] ggf. Nachnutzungsmadglichkeiten leer stehender Gebaude oder mindergenutzter
Grundstucke.
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Fur den grof3flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wird die Empfeh-
lung ausgesprochen, Ansiedlungen auf die vorhandenen Einzelhandelsagglomerationen Erwitter
Stral3e/ Planckstral3e, Erwitter Stral3e-Sud, Am Mondschein und Am Wasserturm zu konzentrieren,
um Verbundeffekte zu nutzen, einen sparsamen Flachenverbrauch sicherzustellen und Gewerbe-
flachen in anderen Standortbereichen fir emittierende Betriebe vorzuhalten. Dartber hinaus ist
dem Union-Gelande als innenstadtnaher Entwicklungsflache mit guter Verkehrserschliel3ung die
Funktion eines Entwicklungsstandortes zur Ergdnzung des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten zuzuweisen.

Fur die Erganzungsstandorte Am Wasserturm und Am Mondschein wird eine auf den Bestand
orientierte Weiterentwicklung empfohlen. In diesem Zusammenhang ist auf die Vorgaben des
Regionalplanes zu verweisen, der fir den Bereich siddstlich der Berliner Strafl3e (B 55) und den
ostlichen Kernstadtbereich 6stlich der Steinstral3e/ WeiRenburger StralR3e Bereiche flir gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) darstellt, so dass die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe, auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, nicht mit den Zielen der Landesplanung ver-
einbar ist. FUr die ansassigen Betriebe besteht Bestandsschutz, der nach Ziel 7 auch im Ausnah-
mefall eine bestandssichernde Erweiterung umfasst.® Fur die projektierte Aldi-Erweiterung im Ge-
werbegebiet Am Mondschein lasst sich jedoch keine bestandssichernde Erweiterung nach Ziel 7
geltend machen, da der Bebauungsplan fur das Grundstick nur kleinflachigen Einzelhandel zulasst
und somit eine andere Gebietskategorie im Bebauungsplan (Sondergebiet grof3flachiger Einzel-
handel statt derzeit Gewerbegebiet = Schaffung von Baurecht fir grof3flachigen Einzelhandel) not-
wendig wird. Die Schaffung von Baurecht fur weitere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (somit
auch fur einen erweiterten Aldi-Markt) ware hingegen nur bei einer Regionalplanédnderung még-
lich.>*

Dagegen wird fur die Geschéaftsbereiche entlang der Erwitter Straf3e eine aktive Weiterentwick-
lung als Konzentrationsstandorte fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgeschlagen. Die
landesplanerische Voraussetzung der Darstellung eines Allgemeinen Siedlungsbereiches erfullt
der Standortbereich.

% Ziel 7 umfasst eine ,geringflugige Erweiterung“. Nach allgemeiner Rechtsauffassung findet dies

i. d. R. bei max. 10 % Verkaufsflachenzuwachs seine Grenze.
3 Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dienen der Ansiedlung und Weiterentwick-
lung gewerblicher Betriebe, die aufgrund eines grol3en Flachenbedarfs, ihrer Emissionen oder be-
sonderer Standortanforderungen nicht in den ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) integriert werden
kénnen. Damit stellt sich die Frage, inwieweit die genannten Standortbereiche durch die Realnutzun-
gen inzwischen die Qualifikation zur Ansiedlung und Weiterentwicklung gro3erer gewerblicher und
industrieller Nutzungen verloren haben, so dass zumindest fiir Teilbereiche Anderungen des Regio-
nalplans moglich sind.
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Grundvoraussetzung fur eine Ansiedlung ist allerdings, dass die Ziele des Landesentwicklungs-
plans zur GréRenordnung und Sortimentsstruktur (Festlegungen 4 bis 6 des Sachlichen Teilplans
Grol3flachiger Einzelhandel) beriicksichtigt werden. Damit ist jedes potenzielle Ansiedlungsvor-
haben einer umfassenden Einzelfallprifung zu unterziehen und zu klaren, ob das geplante Vorha-
ben negative Auswirkungen auf die Entwicklung der Lippstadter Innenstadt und Nahversorgungs-
zentren bzw. die wohnungsnahen Versorgung oder die zentralen Versorgungsbereiche in Nach-
barkommunen haben kdnnte.

Im Falle konkreter Ansiedlungsersuche sollte die Stadt Lippstadt mittels geeigneter Bebauungspla-
ne sicher stellen, dass ausschlieRlich Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und
begrenzten, zentrenvertraglichen Randsortimenten realisiert werden.

Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten duir-
fen durch die zentrenrelevanten Randsortimente keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein, so dass im Rahmen einer Einzelfallpriifung die raumordneri-
schen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens zu prifen sind.

Der Ergadnzungsstandort Bokenforder StralRe ist durch das Real SB-Warenhaus und Konzessio-

nare gepragt. Fur den Standort wird eine bestandssichernde Weiterentwicklung empfohlen, oh-
ne dass der Geschéftsbereich hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung und des Sortimentsan-
gebotes wesentlich ausgebaut wird.

Im Sinne einer langfristigen Einzelhandelsentwicklung ist auch dem Union-Gelande die Funktion
eines Potenzialstandortes zur Konzentration von (grof3flachigem) Einzelhandel mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten zuzuschreiben. In diesem Zusammenhang ist jedoch darauf hinzuwei-
sen, dass fur die ndchsten Jahre nur ein relativ geringer Flachenbedarf zusétzlicher Einzelhandels-
ansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zu erwarten ist, so dass fur Teilflachen des
Union-Gelandes auch alternative Nutzungsformen in Betracht gezogen werden kénnten.
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11 Bewertung von Entwicklungsflichen und konkreten Ein-
zelhandelsvorhaben

11.1 Entwicklungsflachen

In der Stadt Lippstadt bestehen Entwicklungsflachen, fur die Empfehlungen zu einer mdglichen
Einzelhandelsnutzung durch Einordnung in das vorgeschlagene Zentrenkonzept ausgesprochen
werden sollen.

Standort 1 ehemaliges Giterbahnhofareal

Der ostliche Abschnitt des ehemaligen Glterbahnhofareals ist dem abgegrenzten zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt zugeordnet. Es ist geplant, in Verbindung mit einer Verlagerung
des Stadthauses einen Lebensmittelsupermarkt, ggf. auch einen Lebensmitteldiscounter anzusie-
deln.

Die Altstadt verfugt aktuell Uber keine bedarfsgerechte Ausstattung mit Lebensmittelmarkten, so
dass die Ansiedlung eines neuen Anbieters das festgestellte Versorgungsdefizit mindern kénnte.
Es wére ebenso die Neuaufstellung eines Lebensmitteldiscountmarktes an diesem Standort denk-
bar.

Die GroRRe des Grundstiicks, die Lage am Rande der Innenstadt und die geplante verkehrliche An-
bindung verleihen dem Standort eine hohe Eignung zur Weiterentwicklung des innerstadtischen
Lebensmittelangebotes. Dabei ist unter stadtebaulichen Aspekten zu prufen, ob zwei Méarkte inkl.
der notwendigen Stellplatzanlage auf der zur Verfugung stehenden Fléche sinnvoll untergebracht
werden kdnnen.

Dem Standort kann damit eine ergdnzende gesamtstadtische Versorgungsfunktion beigemessen
werden, so dass sich mdgliche Wettbewerbswirkungen insbesondere auf die anderen gesamtstad-
tischen Versorgungsstandorte (vor allem Erwitter StraRe und Bokenforder StraRe) beziehen wer-
den. Die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in der Stadt Lippstadt werden dagegen - auf-
grund begrenzter Nachfrageliberschneidungen - nur in geringem Mal3e tangiert werden.

Versorgungsstrukturell werden marktubliche BetriebsgréRen fur einen Lebensmittelsupermarkt (bis
zu 2.000 m2 Verkaufsflache) und ggf. einen Lebensmitteldiscountmarkt (bis zu 1.400 m2 Verkaufs-
flache) empfohlen.

Seite 118



BBE

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt

Handelsberatung

Standort 2 ehemaliges Union-Gelédnde

Das ehemals gewerblich genutzte Union-Gelande nimmt eine zentrale Lage in der dstlichen Kern-
stadt ein. Das Gelande wird tber die WeiRenburger Stral3e, den Konrad-Adenauer-Ring inklusive
der zukunftigen Fuhrung Uber das Uniongelande und die Unionstraf3e funktionsfahig erschlossen.
Damit ist dem Standort grundséatzlich eine Eignung zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsange-
botes der Stadt Lippstadt zuzuschreiben. Die Entfernung zur innenstéadtischen Fu3gangerzone be-
tragt ca. 500 m. Das Standortumfeld ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Damit ist das Areal
als stadtebaulich nicht-integriert zu bewerten. Mégliche Einzelhandelsnutzungen sollten sich daher
auf Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten beschranken.

Damit kdnnte das Union-Gelande perspektivisch eine Erganzungsfunktion zu den bereits entwi-
ckelten Vorrangstandorten des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels fir grof3flachigen Betriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten einnehmen, wenn die bestehenden Erganzungsstan-
dorte keine ausreichende Flachenverfligbarkeit mehr aufweisen.

Standort 3 Rixbecker StralRe 124

Der Standort befindet sich in einem gewerblich gepragten Umfeld im Osten der Kernstadt. Nordlich
grenzt das Campus-Geléande der Hochschule Hamme-Lippstadt an. Aufgrund der Lage an der Rix-
becker Straf3e als wichtiger Ausfallstra3e und der direkten Anbindung an die Bundesstrafie 55 pro-
fitiert der Standort von einer guten Verkehrslage.

Die Immobilie wird aktuell durch einen Getrankemarkt, eine Backerei (Drive-in-Béacker) und Gast-
ronomie genutzt. Im Nachbargeb&aude ist ein Anbieter von Autozubehdr mit Werkstatt unterge-
bracht. Der Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest, der Regionalplan stellt einen GIB dar.

Der Standort ist als stadtebaulich nicht-integriert zu bewerten. Eine Weiterentwicklung als Standort
fur groR3flachigen Einzelhandel ist weiterhin nicht zu empfehlen.

Standort 4 Erwitter Stral3e 9 — 17

Das Grundstick befindet sich ca. 400 m sudlich der Innenstadt in einer Streulage. Im Umfeld ist
insbesondere ein Netto Lebensmittelmarkt ansassig, entlang der Erwitter Straf3e ist kein durchge-
hender Geschéftsbesatz vorhanden. Dem Standort kommt eine wohnungsnahe Versorgungsfunk-
tion fuir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche zu, gleichzeitig profitiert der Standort von der
Verkehrslage an der Erwitter Stral3e.

Die einzelhandelsbezogene Nutzung des Grundstiicks sollte sich vor allem im Hinblick auf die
Wettbewerbswirkung zur Innenstadt auf Betriebe mit einem Nahversorgungsbezug beschranken.
Dagegen sollten (auch nicht-grof3flachige) Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an die-
sem Standort nicht zuléssig sein.
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Standort 5/ 6 Erwitter Strale 114 — 118

Der Standortbereich Erwitter StraBe 114 — 118 ist dem Vorrangbereich zur Konzentration von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten entlang der Erwitter Stral3e (Ergan-
zungsstandort Erwitter StraRe-Suid) zugeordnet. Auf einer dstlichen Teilflache ist geplant, den Ein-
richtungsfachmarkt Hammer Heimtex anzusiedeln. Im Umfeld bestehen noch ungenutzte Grund-
stlicksareale, die ebenfalls planerisch fiir den (grof3flachigen) Einzelhandel mit nicht-zentrenrele-
vanten Sortimenten zur Verfiigung gestellt werden sollten. Die zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente sind auf ein vertragliches Mafl3 zu beschranken.

Es wird eine Uberplanung angeraten, da die Steuerung der zulassigen Einzelhandelsnutzung nach
stadtebaulichen Kriterien im ungeplanten Innenbereich nicht ausreichend mdglich ist.

Standort 7 Grunflache an der Weildenburger Stralie

Der Standort weist Uber die WeilRenburger Stral3e eine gunstige VerkehrserschlieRung auf. Fir den
Standort sind dariiber hinaus auch Verbundeffekte mit dem benachbarten Real-Markt zu erwarten.
Eine Nutzung durch zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel scheidet allerdings auf-
grund der geringen siedlungsstrukturellen Integration aus. Bei zentrenrelevanten Nutzungen stiin-
de ein Wettbewerbsbezug zur Innenstadt im Vordergrund. Die Eignung als Standort fir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel ist angesichts moglicher Entwicklungsstandorte an der Erwitter
Stral3e (Weiterentwicklung eines bestehenden Standortes) und auf dem Union-Gelande mit einer
zentralen Lage im Stadtgebiet als gering zu bewerten. Eine einzelhandelsbezogene Entwicklung
an diesem Standort wird daher nicht empfohlen.

Standort 8 Striper Stral3e/ Pappelallee

Der Standort ist als wohnungsintegriert zu bewerten. Im weiteren Umfeld ist ein Streubesatz mit
Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen vorhanden. Fir den Nordwesten der
Kernstadt-Sudwest wurde ein Defizit in der wohnungsnahen Versorgung festgestellt. Der Standort
kann eine wohnungsnahe Versorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche ber-
nehmen und dazu beitragen, das Angebotsdefizit zu mindern.

Die einzelhandelsbezogene Nutzung des Standortes sollte sich auf Betriebe mit einem Nahversor-
gungsbezug fir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche beschranken. Bei Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarktes kann die vorgeschlagene Ausnahmeregelung fur weiterer Nahversorgungsstan-
dorte (vgl. Kap. 10.8) angewandt werden.

Standort 9 Waldschlésschen

Das Grundstuck wird aktuell als Sportplatz genutzt. Westlich schlieRen gewerblich genutzte Fl&-
chen (Hella, Thyssen Rote Erde) an, wahrend sich norddstlich die gewachsenen Wohnsiedlungs-
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strukturen der nordlichen Kernstadt erstrecken. Der Standort kénnte damit Nahversorgungsfunktio-
nen Gbernehmen, wiirde jedoch in Wettbewerb zu den vorhandenen Nahversorgungsstrukturen
treten.

Die Realisierung von nahversorgungsrelevantem grof3flachigem Einzelhandel an diesem Standort
ist nur dann sinnvoll, wenn ein Ersatzstandort fir einen bestehenden Lebensmittelmarkt realisiert
werden soll. Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte an diesem Standort ausge-
schlossen werden.

Im Falle der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes waren erhebliche Wettbewerbswirkungen auf
die benachbarten Lebensmittelsupermarkte an den Standorten Am Weinberg und Am Nordbahnhof
sowie auf die wohnungsnahe Versorgung im Umfeld zu erwarten. Darlber hinaus wirden Interde-
pendenzen mit der Entwicklungsmafinahme am Standort des ehem. Giterbahnhofs (zentraler Ver-
sorgungsbereich Innenstadt) ausgeldst, so dass stadtebaulich negative Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt und die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in
der Kernstadt nicht auszuschliel3en sind.

Standort 10 RLG-Gelande Am Siek 5

Das RLG-Geléande ist dem Erganzungsstandort Am Mondschein zugeordnet, so dass bei Aufgabe
der derzeitigen Nutzungen grundsatzlich eine Nachnutzung durch Einzelhandel mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten sinnvoll ist. Denkbar wére u. a. eine Erweiterungsflache fir die be-
nachbarten Fachmarkte.

Es bleibt jedoch zu klaren, inwieweit an diesem Standort die bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Genehmigung von grof3flachigem Einzelhandel geschaffen werden kénnen, da das
Grundstuck einem im Regionalplan dargestellten GIB zugeordnet ist, in dem Bauleitplanung fur
groRflachige Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig ist.*

Die Entwicklung von Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
sollte an diesem stédtebaulich nicht-integrierten Standort jedoch in jedem Fall planungsrechtlich
ausgeschlossen werden.

% Vgl. LEP NRW, Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, 2013, Ziel 1
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Abbildung 69: Potenzialflachen in der Kernstadt

Potenzialflichen der Stadt Lippstadt

E Hauptzentrum Innenstadt D Nahversorgungslage - Potenzialflache A Ty oty
D Nahversorgungszentrum D Ergénzungsstandort (Nr. vgl. Text Kartengrundiage: Nexiga GmbH, 20062012

Quelle: BBE-Erhebungen
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Standort 11 Ostlandstraf3e/ Mastholter Stra3e (ohne Darstellung)

Im Stadtteil Lipperbruch werden in den nachsten Jahren neue Wohngebiete erschlossen, so dass
ein Einwohnerwachstum erwartet wird. Im Zuge der Wohnungsbaumafinahmen sollen die einzel-
handels- und gemeinbedarfsbezogenen Einrichtungen weiterentwickelt werden. Die Entwicklungs-
flache OstlandstraBe/ Mastholter StralRe ist somit geeignet, die Einzelhandelsausstattung der Nah-
versorgungslage zu ergéanzen. Hierbei ist ein Besatz mit vorwiegend nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zu entwickeln, der der Versorgung der im Stadtteil Lipperbruch (zukiinftig) wohnenden
Bevolkerung dienen soll.

11.2 Konkrete Einzelhandelsvorhaben

Insbesondere im Bereich der Versorgung mit Lebensmittelmarkten liegt eine Vielzahl von Planun-
gen zur Erweiterung bzw. Ansiedlung von Lebensmittelméarkten vor. Die Projektdaten werden im
Folgenden zusammengestellt und bewertet.

Vor dem Hintergrund der Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Einkaufsstadt Lippstadt sind
bestandssichernde Erweiterungen von stadtebaulich-integrierten Betrieben grundséatzlich positiv zu
bewerten, wenn sie hinsichtlich der Dimensionierung auch weiterhin der Nahversorgung der Bevol-
kerung im zugeordneten Verflechtungsbereich dienen. Aufgrund der fehlenden Zielkompatibilitét
mit den landesplanerischen Vorgaben sind hingegen die Planvorhaben auf3erhalb von Allgemeinen
Siedlungsbereichen grundsatzlich nicht umsetzungsfahig.

Die Ansiedlung zusatzlicher Lebensmittelmarkte an wohnungsnahen Standorten ist im Hinblick auf
die Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsféhigkeit der zentralen Versorgungsbereiche
und der wohnungsnahen Versorgungsstrukturen zu bewerten. Demgemal wird empfohlen, der
Entwicklung der Lebensmittelversorgung in der Innenstadt (u. a. ehem. Glterbahnhofareal) Vor-
rang vor neuen Versorgungsstandorten im Stadtgebiet (u. a. ,Waldschldssschen®) einzurdumen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird folgende standortbezogene Differenzierung der
gepriften Planvorhaben (Lebensmittelmarkte) vorgeschlagen:

] Lebensmittelméarkte in zentralen Versorgungsbereichen, an Nahversorgungslagen
und sonstigen integrierten Lagen:
Entwicklungen zur Verbesserung der Nahversorgung sind durch das Einzelhandelskonzept
abgedeckt, soweit die Versorgungsfunktion des jeweiligen Vorhabens dem zugewiesenen
Verflechtungsbereich entspricht und sich das Vorhaben nicht negativ auf die bestehende
wohnungsnahe Versorgung auswirkt. Die nachfolgende Abbildung 70 zeigt, fiir welche
Planvorhaben an den stadtebaulich integrierten Standorten die Kriterien des Einzelhan-
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delskonzeptes erfillt sind. Fir diese Planvorhaben ist in der Regel keine weitere Auswir-
kungsanalyse erforderlich.

Die Ansiedlung zuséatzlicher Lebensmittelméarkte in sonstigen integrierten Lagen wird in An-
lehnung an die Ausnahmeregelung des Ziels 2 des LEP - sachlicher Teilplan an die Bedin-
gungen gekniipft, dass die wohnungsnahe Versorgung nicht durch Standorte in zentralen
Versorgungsbereichen/ Nahversorgungslagen sichergestellt werden kann, das Vorhaben
der wohnungsnahen Versorgung dient und negative raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen. Damit ist eine einzelfallbezogene Auswir-
kungsanalyse erforderlich.

[ ] Lebensmittelméarkte an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten:
Neuansiedlungen an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten sind nicht durch das Ein-
zelhandelskonzept abgedeckt. Fur anséssige Betriebe ist eine bestandssichernde Erweite-
rung maoglich. Dabei wird angesichts der aktuellen Marktanforderungen fur Discountmarkte
eine bestandssichernde Verkaufsflachenobergrenze von 1.200 m2 vorgeschlagen. Die Er-
weiterungen durfen sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahen Versorgungsstruktuen auswirken und mussen die landesplanerischen Anfor-
derungen erflllen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist zum Nachweis der stad-
tebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit eine Auswirkungsanalyse erforderlich.

Im Fazit kénnen mit den nachfolgend bewerteten Planvorhaben bis zu 7.700 m2 zusatzliche Ver-
kaufsflache realisiert werden. Diese sind vor dem Hintergrund der Marktentwicklung als sinnvoll zur
Sicherung der wohnungsnahen Versorgung zu bewerten. Von besonderer Bedeutung sind jedoch
die standortbezogenen Empfehlungen, da die Neuaufstellung wie die Ansiedlung von Lebensmit-
telméarkten Wettbewerbswirkungen auslosen. Demgemal ist der Beurteilung der Vorhaben auf Ba-
sis der dargelegten Standortsystematik eine groRe Bedeutung zur Sicherung der differenzierten
wohnungsnahen Versorgung beizumessen.
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Lfd. Nr. 1 2 3 4
Standort Kernstadt-SW Kernstadt-SW Kernstadt-SW Kernstadt-SO
Otto-Hahn-StraRe 19 Otto-Hahn-Stral3e 17 Otto-Hahn-StralRe Am Mondschein 29
. . )
Anfrage Erweiterung Erweiterung Nachnutzung bis max. 1.000 m2 VK bE;Vv\\I/eI;\jvriszzgebrserE?Xi 41162002121 V}X K
bis max. 2.500 m2 VK bis max. 1.400 m2 VK (vorher: 720 m2 VK) : e
(besondere Fallkonstellation)
Regionalplan ASB GIB
Flachennutzungsplan SO G
Bebauungsplan Nr. 190: SO 1 Vollsortimenter max. Nr. 190: SO 1 Discounter max. 900 Nr. 190: SO 2 Lebensmittel max. Nr. 186: GE mit EH-Ausschluss,

1.800 m2 VK m?2 VK

1.000 m2 VK

Ausnahme LM-Markt mit 800 m2 VK

Einzelhandelskonzept

Nahversorgungslage

Erganzungsstandort fur Gberw. nicht-
zentrenrelevanten EH

Lage

Wohngebiet, im Umfeld Schule

Gewerbegebiet, im Umfeld nicht-zen-
trenrelevanter EH

Einwohner im 700 m-
Radius

4.700 EW

900 EW

Stadtebauliche Bewer-
tung

Eingefuhrter Nahversorgungsstandort, im Umfeld weitere Versorgungseinrichtungen

Nicht-integrierte Lage, Pkw-
orientierter Standort

Versorgungsbereich

Kernstadt-Sudwest, Overhagen, Herringhausen: ca. 14.660 EW

Ostliches Stadtgebiet Lippstadt:
8.000 EW

Die aktuellen landesplanerischen
Ziele lassen die Erweiterung nicht
zu. Da der Betrieb eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fir das 6stliche
Stadtgebiet einnimmt, ist ggf. ein Er-
satzstandort zu suchen alternativ der
Regionalplan zu tiberpriifen (Ande-
rung von GIB in ASB).

Fazit Entspricht der zugewiesenen stand-  Entspricht der zugewiesenen stand-  Entspricht der zugewiesenen stand-
ortbezogenen Versorgungsfunktion,  ortbezogenen Versorgungsfunktion,  ortbezogenen Versorgungsfunktion,
bestandssichernde Erweiterung bestandssichernde Erweiterung Ansiedlung grds. sinnvoll, planungs-
sinnvoll, B-Plan-Anderung notwen- sinnvoll, B-Plan-Anderung notwen- rechtliche Voraussetzung besteht
dig dig

Empfehlung Erweiterung auf max. 2.500 m2 VK Erweiterung auf max. 1.400 m2 VK Nachnutzung bis max. 1.000 m2 VK

(inkl. Getrankemarkt) durch EHK
abgedeckt

durch EHK abgedeckt

durch EHK abgedeckt

Standort Otto-Hahn-Stral3e insgesamt 4.900 m? VK
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Abbildung 70: Planvorhaben in Lippstadt — Lebensmittelméarkte (Fortsetzung)

Lfd. Nr. 5 6 7 8

Standort Altstadt Altstadt Altstadt Kernstadt-SW
Guterbahnhof Guterbahnhof Lippe-Galerie, KahlenstralRe 2 Erwitter Stralle

Anfrage Ansiedlung/ Verlagerung Ansiedlung Ansiedlung bis max. 820 m2 VK Verlagerung mit Erweiterung

bis max. ?? m2 VK bis max. 1.700 m2 VK (Anm.: ist zwischenzeitl. erfolgt) bis max.1.200 m2 VK

Regionalplan ASB

Flachennutzungsplan M G

Bebauungsplan Nr. 128/ Veranderungssperre Nr. 128/ Veranderungssperre Nr. 65: MK Nr. 306: GE

Einzelhandelskonzept

Ergénzungsstandort fir Gberw.

Hauptzentrum nicht-zentrenrelevanten EH
Lage Randlage zur Innenstadt Zentrale Lage der Innenstadt Randlage Wohngebiet
Einwohner im 700 m- 7.900 EW 5.400 EW k. A.

Radius

Stadtebauliche Bewer-
tung

Sinnvoller Nahversorgungsstandort innerhalb der Innenstadt, in Zusam-
menhang mit Stadthaus-Planung, Bahnhofsnahe, Pkw-Erreichbarkeit kann
sichergestellt werden

sinnvoller Nahversorgungsstandort
in der Innenstadt, grundlegende
Umstrukturierung der Lippe-Galerie
als Einzelhandelsstandort notwen-
dig, Wettbwerbswirkungen aufgrund
der Giterbahnhofsplanung.

Pkw-orientierter Versorgungsstand-
ort, dient Uberwiegend nicht der
wohnungsnahen Versorgung

Versorgungsbereich

Gesamtstadt ca. 68.500 EW

k. A.

Fazit

Entspricht der zugewiesenen standortbezogenen Versorgungsfunktion, An-
siedlung/ bestandssichernde Verlagerung sinnvoll; FNP/ B-Plan-Anderung
notwendig

Entspricht der zugewiesenen stand-
ortbezogenen Versorgungsfunktion,
Ansiedlung sinnvoll, planungsrecht-
liche Voraussetzung bestehen, aber
Standortrahmenbedingungen nicht
optimal fur Lebensmittelmarkt

Empfehlung

Ansiedlung eines marktgangigen Supermarktes (max. 2.000 m2 VK) und ei-
nes Discountmarktes (max. 1.400 m? VK) durch EHK abgedeckt. Aufgrund
der GroRRe der verfligbaren Grundsttcksflache ist zu prifen, ob zwei Mark-
te unter stadtebaulichen Gesichtspunkten realisierbar sind.

Ansiedlung eines Frischemarktes in
Erganzung der Giiterbahnhofspla-
nung durch EHK abgedeckt

Fortsetzung folgt

Da EH-Betrieb mit nahverversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten
ist die Ansiedlung nicht mit den
Empfehlungen des EHK/ den lan-
desplanerischen Zielen vereinbar
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Abbildung 70: Planvorhaben in Lippstadt — Lebensmittelméarkte (Fortsetzung)
Lfd. Nr. 9 10 11 12
Kernstadt-NW . .
Cappel Cappel Bokenforde,
Standort Cappeler Stiftsallee 72 Cappeler Stiftsallee 72 S\E/i;r’dasrgﬁézsstéﬁgﬁ/ Ruthener StraRe/ Puisterweg
Anfrage Erweiterung

bis max. 1.200 m2 VK

Ansiedlung

bis max. 1.000 m2 VK

bzw. zwischenzeitl. 1.400 m2 VK

Ansiedlung bis max. 2.800 m2 VK,
zzgl. Drogeriemarkt

Ansiedlung
bis max. 1.000 m2 VK

Regionalplan

ASB

Allgemeiner Freiraum

Flachennutzungsplan

SO

w

Landwirtschaftliche Flache

Bebauungsplan

Nr. 265 SO SB-Markt (Nahversorgungszentrum), Lebensmittelmarkt max.
950 m2 VK,. Backer/ Metzger etc. max. 300 m2 VK

Kein B-Plan (Beurteilungsgrundlage
§ 34 BauGB)

Kein B-Plan (Beurteilungsgrundlage
§ 35 BauGB)

Einzelhandelskonzept Nahversorgungslage A. A
Lage Wohngebiet Wohngebiet Randlage zum Wohngebiet
Einwohner im 700 m- 2.400 EW 4500 EW 1.300 EW

Radius

Stadtebauliche Bewer-
tung

wohnungsnaher Versorgungsstandort

Wohnungsnaher Standort, Wettbe-
werb zu Markant (Am Weinberg)
und Nahversorgungsstandort Cap-

Aufbau einer wohnungsnahen Ver-
sorgung grundsatzlich sinnvoll

peler Stiftsallee

Versorgungsbereich Cappel, Kernstadt-NW ca. 5.000 EW Kernstadt-NW, Cappel ca. 11.740 EW Bokenforde 1.490 EW

Fazit Entspricht der zugewiesenen stand-
ortbezogenen Versorgungsfunktion,
bestandssichernde Erweiterung durch Bestand gesichert, Stand-
sinnvoll, B-Plan-Anderung notwen- ortrahmenbedingungen nicht opti-
dig mal.

Aufgrund geringer Einwohnerzahl ist ~ Standort grds. geeignet fur die woh-
die wohnungsnahe Versorgung nungsnahe Versorgung, aber hohe

Ansiedlung ist nicht mit den landes-
planerischen Zielen vereinbar, max.

Wechselwirkungen zu Markant, Care- 800 m? VK, jedoch geringe Einwoh-
Kauf und Elli sowie Giiterbahnhof-
Planung, negative stadtebauliche
Auswirkungen gem. vorliegender
Auswirkungsanalyse (2011).

nerzahl im Versorgungsbereich

Empfehlung Erweiterung auf 1.200 m? VK ent-
spricht der standortbezogenen Versor-
gungsfunktion. Erweiterung auf 1.400
m? VK Uberschreitet bezogen auf die
zu versorgende Bevolkerung im Ver-
flechtungsbereich die standortbezoge-
ne Versorgungsfunktion. Auswirkun-
gen auf die wohnungsnaher Versor-
gung sind nicht auszuschlieRen.
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Abbildung 70: Planvorhaben in Lippstadt — Lebensmittelméarkte (Fortsetzung)
Lfd. Nr. 13 14 15 16
Standort Esbeck, Eickelborn, Lipperode, Lipperode,
Merschweg 100 Alter Postweg 2 Bruchstrale 2 LippestraRe/ Lindenweg
Anfrage Erweiterung Erweiterung Erweiterung Ansiedlung
bis max. 1.700 m2 VK bis max. 1.200 m2 VK bis max. 1.700 m2 VK bis max. 1.000 m2 VK
Regionalplan ASB
Flachennutzungsplan SO gEH-N M SO G
Bebauungsplan Nr. 286: SO Lebensmittelvollsorti- Nr. 4: MD Nr. 258: SO gEH LM/ Nahversor- Nr. 292: GE

mente max. 2.000 m2 VK

gung max. 1.480 m2 VK

Einzelhandelskonzept

Nahversorgungslage

Nahversorgungszentrum

Randlage zu Nahversorgungszent-
rum

Lage

Ortslage

Einwohner im 700 m-
Radius

1.300 EW

1.500 EW

2.700 EW

1.800 EW

Stadtebauliche Bewer-
tung

Eingefuhrter Nahversorgungsstandort

Erganzung der Nahversorgung in
zentraler Lage von Lipperode

Versorgungsbereich

Esbeck, Dedinghausen, Rixbeck ca.

Eickelborn, Benninghausen, Lohe

Lipperode, Rebbecke ca. 4.510 EW

Lipperode (tw), Kernstadt-Nordost
(tw) ca. 4.500 EW

5.010 EW ca. 4.050 EW

Fazit Entspricht der zugewiesenen stand-  Entspricht der zugewiesenen stand-  Entspricht der zugewiesenen stand-
ortbezogenen Versorgungsfunktion,  ortbezogenen Versorgungsfunktion,  ortbezogenen Versorgungsfunktion,
bestandssichernde Erweiterung bestandssichernde Erweiterung bestandssichernde Erweiterung
sinnvoll, planungsrechtliche Vor- sinnvoll, B-Plan-Anderung notwen- sinnvoll, B-Plan-Anderung notwen-
aussetzung bestehen dig dig

Empfehlung Erweiterung auf max. 2.000 m? VK

durch B-Plan méglich; durch EHK
abgedeckt

Erweiterung auf max. 1.200 m2 VK
durch EHK abgedeckt

Erweiterung auf max. 1.700 m2 VK
durch EHK abgedeckt

Fortsetzung folgt

Aufgrund geringer Einwohnerzahl ist
wohnungsnahe Versorgung durch
Bestand gesichert, Stand-
ortrahmenbedingungen nicht opti-
mal
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Abbildung 70: Planvorhaben in Lippstadt — Lebensmittelméarkte (Fortsetzung)
Lfd. Nr. 17 18 19 20
Standort Kernstadt-SO Kernstadt-SO Kernstadt-NO Kernstadt-NO
Planckstrafl3e 10 Planckstrafe 2 Wiedenbrucker Straf3e 50 Wiedenbrucker Straf3e
Anfrage Erweiterung Erweiterung Verlagerung/ Erweiterung Verlagerung/ Erweiterung
bis max. 1.400 m2 VK bis max. 1.200 m2 VK bis max. 1.400 m2 VK bis max. 1.200 m2 VK
Regionalplan ASB
Flachennutzungsplan SO G
Bebauungsplan Nr. 35 SO Verbrauchermarkt/ Dis- Nr. 35 SO Verbrauchermarkt max. Nr. 98 GE

counter/ GroBhandelsbetriebe max. 800 m2 VK

2.700 m2 VK

Einzelhandelskonzept

Erganzungsstandort fur Gberw. nicht-zentrenrelevanten EH

Nahversorgungslage

Lage

Stadtebaulich nicht-integriert

Randlage Wohngebiet

Einwohner im 700 m-
Radius

2.800 EW

4.800 EW

Stadtebauliche Bewer-
tung

Pkw-orientierter Standort,
dient Gberwiegend nicht der wohnungsnahen Versorgung

wohnungsnaher Versorgungsstandort

Versorgungsbereich

Erganzende Versorgungsfunktion fiir Gesamtstadt, ca. 68.500 EW

Kernstadt-NO, Kernstadt-NW (tw.) ca. 11.000 EW

Fazit Ggf. bestandssichernde Weiterentwicklung sinnvoll, Auswirkungsanalyse Entspricht der zugewiesenen standortbezogenen Versorgungsfunktion,
zur Absicherung Bauleitplanung notwendig Ausbau der Nahversorgung sinnvoll, FNP/ B-Plan-Anderung notwendig
Empfehlung Aufgrund nicht-integrierter Lage nur Erweiterung zur Bestandssicherung Erweiterung (auch bei Verlagerung in das nahere Umfeld) zur Bestandssi-

(Schaffung marktublicher Betriebsgréf3en max. 1.200 m? VK je Discounter —
insgesamt max. 2.400 m2 VK); Auswirkungsanalyse zum Nachweis der
raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit (zentrale Versor-
gungsbereiche und wohnungsnahe Versorgungsstrukturen)

cherung (max. 1.400 m? VK je Discounter — insgesamt max. 2.800 m? VK);
durch EHK abgedeckt

Quelle: BBE-Bewertung
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12 Lippstadter Sortimentsliste

Die Lippstadter Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im 6rtlichen Einzelhandel
und der Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel zu Uberprifen. Dabei werden folgende Cha-
rakterisierungen zu Grunde gelegt:

] Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums pragend und daher fir starke und
intakte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich
diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsver-
lusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-
gungseffekten in zentralen Versorgungsbereichen fihren kénnen.

] Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und fir das in-
nerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Viel-
fach kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Stand-
ortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z. B. groRer ebenerdiger Flachenbe-
darf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche in-
tegriert werden.

] Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbhesondere auch fir weniger mobile
Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah ge-
legenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
grundsatzlich auch zentrenrelevant.

Im Rahmen des LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel werden folgende zen-
trenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der Gemeinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen
Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/ Porzellan/ Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel
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] Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
[ | Uhren, Schmuck

] Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

] Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2007 bzw. der Konkretisierung aus dem Jahre 2009
wurde bereits eine stadtspezifische Sortimentsliste vorgelegt, die vor dem Hintergrund der landes-
planerischen und marktbezogenen Veranderungen zu Uberprifen ist.

Fur die Bewertung der Innenstadtrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorge-
hensweise gewahlt:

] Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten
[ ] Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung in zentralen Versorgungsbereichen
[ ] Bewertung der Bedeutung der Sortimente fur die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfa-

higkeit der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lippstadt.

Unter Berlicksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren-
und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Stadt Lippstadt wie folgt zu bewerten:

[ | Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sicher-
gestellt. Die strukturpradgenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Stadt
Lippstadt in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen woh-
nungsnahen Standorten. Sie sind als zentrenrelevant und gleichzeitig auch als nahver-
sorgungsrelevant zu bewerten.

[ | Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) sind die wesentlichen Ange-
bote in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel, Biicher/ Zeitschrif-
ten, Schreibwaren, Spiel-/ Hobbywaren, Glas/ Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren Haus-
haltstextilien, Elektrowaren/ Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation, Foto,
Optik und Uhren/ Schmuck sowie Sanitatsartikel konzentriert. Aufgrund der strukturellen
Gegebenheiten sind diese Sortimente in der Stadt Lippstadt faktisch als zentrenrelevant
Zu bewerten.

[ | Die Sortimentsbereiche Blumen, Kunst, Bilder, -Rahmen zeichnen sich durch ein relativ
kleinteiliges Sortiment (,Handtaschensortiment®) aus, das hinsichtlich des Flachenbedarfs
und der Leistungsfahigkeit (Flachenproduktivitét) in die zentrale Geschaftslage integrierbar
ist. Auch wenn aktuell in der Stadt Lippstadt kein bzw. nur ein geringes Angebot im zentra-
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len Versorgungsbereich vorhanden ist, waren diese Sortimentsbereiche fiir einen attrakti-
ven Branchenmix in der Innenstadt wiinschenswert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sorti-
ments ist auch eine grundsatzliche Entwicklungsfahigkeit im zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Lippstadt gegeben, so dass die Kriterien der Zentrenrelevanz erfullt sind.

] Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des groRen Flachenbedarfs der
Artikel sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Pflanzen) sowie Mébel/ Kiichen und Elektrogrof3gerate (sog. ,weille Ware®) in der Stadt
Lippstadt als nicht-zentrenrelevant zu bewerten. Die strukturpragenden Betriebe befinden
sich auf3erhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche. Fur die Angebotsseg-
mente ist eine Entwicklungsféhigkeit innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zu
erwarten.

[ | Heimtierzubehdr und lebende Tiere sollten in der Stadt Lippstadt als nicht-zentrenrelevant
eingestuft werden. Die Angebotsstruktur wird in der Stadt Lippstadt vor allem durch einen
Fachmarkt an der Erwitter Strafl3e gepragt. Aufgrund des Flachenanspruchs ist eine In-
tegration in die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Lippstadt zukinftig nicht mehr zu
erwarten.

[ ] Die Sortimente Bettwaren und Teppiche werden im zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Lippstadt in nur sehr begrenztem Umfang angeboten. Aufgrund der Sperrigkeit der
angebotenen Waren ist auch bei einer moglichen Ansiedlung keine Integration in den zent-
ralen Versorgungsbereich zu erwarten, so dass diese als nicht-zentrenrelevant zu bewer-
ten sind.

] Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der Stadt Lippstadt vor allem durch einen Betrieb
aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sowie als Randsortiment angeboten. In der
Innenstadt ist ein Fachanbieter vorhanden. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte
wird es sich auch zukiinftig nicht als pragendes Sortiment fir die Lippstadter Zentren ent-
wickeln, so dass empfohlen wird, diese Warengruppe als nicht-zentrenrelevant einzustu-
fen.

] Die Angebotsstrukturen fir Fahrrader und Zubehor sind in der Stadt Lippstadt durch Be-
triebe Uberwiegend aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gepragt. Der zuneh-
mende Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat in diesem Angebotssegment
lassen eine Zentrenintegration nicht erwarten. Das Sortiment ist als nicht-zentrenrelevant
zu bewerten. Letzteres gilt auch fur Campingartikel, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf.

] Die Spezialsortimente Musikalien sowie Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Kin-
dersitze, ohne Spielwaren, Bekleidung) werden in der Stadt Lippstadt Gberwiegend aulRer-
halb der Innenstadt angeboten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie
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sich auch zukinftig nicht als prdgende Sortimente fir das Lippstadter Zentrum entwickeln.
Es wird empfohlen, diese Spezialsortimente als nicht-zentrenrelevant einzustufen, soweit
es sich dabei nicht um Angebote aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengrup-
pen handelt (z. B. Bekleidung, Spielwaren, Haustextilien, Drogerieartikel).

Abbildung 71: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport
Buicher, Schreib-/ Spielwaren
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 64% 36%
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf
Mdbel, Einrichtungsbedarf*
sonstige Sortimente** 30% 70%
gesamt

mZVB msonstige Standorte

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
hid Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen

Von den Vorschlagen der Landesplanung ausgehend, wird fir die Stadt Lippstadt eine aktualisierte
Sortimentsliste vorgeschlagen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer
Positivliste sowie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Die Be-
zeichnung der Warengruppen stltzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene
Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).%

Veranderungen gegeniiber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung
der Sortimente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Autositze, ohne Spielwaren, Bekleidung,
Hygieneartikel) als nicht-zentrenrelevant.
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Abbildung 72: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-

zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Lippstadt

Definition innenstadt- und

nahversorgungsrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente

wz

Bezeichnung

Wz

Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Ta-
bakwaren

47.73 Apotheken

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel

aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-
dung und Wasche
aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisen-
waren, Bauartikel, Installationsbedarf fur
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Werkzeuge, Spielgerate fur Garten und
Spielplatz, Rasenmaher)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
47.53 Vorhange, Teppiche, Bodenbelage und Ta-
peten
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate) aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRgeréate wie
Herd, Waschmaschine)
47.59.1 Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be- lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwaren,
stecke, nicht elektrische Haushaltsgeréate) Kinderwagen)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegensténde (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmdbel, Grillgerate)
47.61.0 Biicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buro-
artikel
47.63 Ton- und Bildtrager

Fortsetzung folgt
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Definition innenstadt- und

’ Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente
nahversorgungsrelevanter Sortimente

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
47.64.1 Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 Sportgro3gerate, Campingartikel
-gerate)
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepéck
47.74 medizinische und orthopédische Artikel
aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Dingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fur Haustiere)
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
47.78.3 Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Ge-
schenkartikel
47.79 Antiquitaten und Gebrauchtwaren
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:
zentrenrelevante Leitsortimente gemafl Anlage 1 zum LEP, Sachlichen Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel
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13 Fazit und abschliefiende Empfehlungen

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums Lipp-
stadt wie folgt darstellen:

] Die Einkaufsstadt Lippstadt ist nachwievor die wichtigste Einkaufsstadt der Region. Zur Si-
cherung dieser Position besteht unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten die
Notwendigkeit zur Weiterentwicklung. Hierbei ist im ,Zeitalter des Online-Einkaufs” weniger
die Schaffung von zusétzlicher Verkaufsflache notwendig, als vielmehr eine abgestimmte
Strategie zur Optimierung von Cross-Channel-Angeboten, um die Verbindung von statio-
narem Einkaufen und E-Commerce fur die Kunden attraktiv zu gestalten. Dabei kann vor
allem auf die gewachsenen Strukturen und die gunstigen Rahmenbedingungen der Innen-
stadt aufgebaut werden. Daneben ist auch eine Weiterentwicklung der wohnungsnahen
Versorgung notwendig.

[ ] Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Um-
kehrschluss, dass grundséatzlich die Ansiedlung von grof3flachigen Betrieben mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an auf3erhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiches gelegenen Standorten und ggf. auch von nicht-
grofl¥flachigen Betrieben (je nach Sortiment/ Standort) durch entsprechende Bauleitplanung
ausgeschlossen werden soll.

[ ] Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll auf die bestehenden Ergdnzungsstandorte
Erwitter Straf3e konzentriert werden, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu er-
mdoglichen und den Flachenverbrauch zu minimieren. Die Bebauungsplane sind an dieses
Ziel anzupassen. Fir die Ergénzungsstandorte Am Wasserturm, Am Mondschein und
Bokenforder StralRe wird eine bestandssichernde Weiterentwicklung empfohlen. Das
Entwicklungsareal Union-Gelande kénnte im Rahmen eines Gesamtkonzepts auch grof3-
flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufnehmen, wenn an
den entwickelten Ergdnzungsstandorten keine geeigneten Flachenpotenziale vorhanden
sind.

] Die Weiterentwicklung der Nahversorgung soll sich vor allem in den zentralen Versor-
gungsbereichen sowie den Nahversorgungslagen vollziehen. Darliber hinaus kdnnen im
Einzelfall Standorte mit Wohngebietsbezug weiterentwickelt werden, die der wohnungsna-
hen Versorgung dienen und keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausldsen.

Angesichts der Vielzahl der nahversorgungsbezogenen Erweiterungsvorhaben sind weite-
re Vorhaben kritisch hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und stéadtebaulichen Auswir-
kungen zu prufen, um die bestehenden Nahversorgungsstrukturen nicht zu gefahrden.

] Die Moglichkeiten des Internets werden von den o6rtlichen Akteuren noch nicht ausreichend
genutzt. Dies liegt vorwiegend an der fehlenden Online-Prasenz individueller Einzelh&nd-
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ler und an der unzureichenden Verknipfung von vorhandenem lokalen Angebot und der
Informationslandschaft des Internets.

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertréglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Stadt Lippstadt im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die not-
wendige Rechtssicherheit fiur die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren
und Betreibern des Einzelhandels in der Stadt Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbin-
dungsbeschluss des Stadtrates tber die Grundziige des Einzelhandelskonzeptes Lippstadt erfor-
derlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hinter-
grund ist die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen
vom 27.03.2013 klargestellt hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die
Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente
festgelegt werden und diese Sortimente darauf aufbauend in einem Bebauungsplan fiir ein Gebiet
auBRerhalb der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an,
wenn der konkrete Nachweis der Zentrenschadlichkeit eines Sortimente bereits mit der Erstellung
des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fir jeden einzelnen, einen
Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefiihrt wird. Die grundsétzliche Rechtferti-
gung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzept geflihrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Arti-
kulierung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaoglich-
keiten einzelner privater Grundstiicke kénnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentschei-
dungen getroffen werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfah-
rens insbesondere deutlich zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fir private
Individualinteressen entfalten kann.

In Anlehnung an das Verfahren nach § 3 Baugesetzbuch wurde der Offentlichkeit die Gelegenheit
gegeben, Bedenken und Anregungen in die Planung einzubringen. Alle eingegangenen Bedenken
und Anregungen wurden intensiv gepriift, abgewogen und sind in das vorliegende Konzept einge-
flossen (Stand der Anderungen 08.06.2016).

KdlIn, im Januar/ Juni 2016
BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Corinna Klpper i. V. Jorg Lehnerdt

Seite 137



BBE

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lippstadt

Handelsberatung

14 Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kiinftige Einzelhandels-
steuerung und als Abwéagungsgrundlage fiir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig,
dass die Stadt das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemal 8§ 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlief3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das pla-
nungsrechtliche Instrumentarium sowohl fiir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Ein-
zelhandelsstruktur auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

14.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Lippstadt zu erreichen, wird der Stadt
mit dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fur die Standort-
bereiche auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu treffen. Dazu sind der Stadt Lippstadt
weitgehende Maoglichkeiten gegeben:

Bezuglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwal-
tungsgericht mit Urteilen von 27.03.2013% klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtferti-
gung eines Bebauungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auRerhalb eines Zentrums mit dem
Ziel steuern soll, den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu férdern, allein
auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Kon-
zepts, das die Kommune als sonstige stadtebauliche Planung im Sinne von 8§ 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf
den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche
Rechtfertigung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschlisse vereinfacht die kommunale Pla-
nungspraxis und schafft Rechtssicherheit.

37 Urteile 4 C 13.11,4CN6.11und 4 C 7.11
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Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu-
lasst, hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001
klargestellt. Demnach sind auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulassig, wenn
diese Differenzierung marktublichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64
Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifels-
frei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil
vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht
nur auf groR3flachige Einzelhandelsbetriebe®® begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m2 der so genannten Regelvermutung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 I&sst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller
Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-
handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach 8§ 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-
bieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Re-
gelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die
Kommune zur stadtebaulichen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandels-
konzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete erméachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu,
in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nut-
zungsanderungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermdglicht
werden und damit einen erweiterten Bestandsschutz fir Betriebe zu gewéhren, die bei typisieren-
der Betrachtungsweise ,an sich“ unzuldssig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts-
hofs Baden-Wlrttemberg vom 08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Er-
messen der Gemeinde liege, von dieser Erméachtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung fir
den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine ausreichende stadtebauliche
Begrindung und eine ordnungsgeméfle Abwéagung (VGH BW, 3 S 2356/12).

% Zur Definition der Grof3flachigkeit vgl. Ausfihrungen im folgenden Kapitel 14.2.
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14.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des groR3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthélt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur die pla-
nungsrechtliche Behandlung des grof3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht
darin, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadte-
bauliche Entwicklung auswirken kénnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-
sen.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regi-
onalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden,
wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur lokalen und regionalen Ver-
sorgungsstruktur stehen. Dartiber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der
Vorgabe des LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel, dass sich der Plan-
standort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige
Einzelhandelsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6f-
fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-
tren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht
die Grenze der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind
Einzelhandelsbetriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 Uiberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéangig von lokalen Gege-
benheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrof3en gro3flachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG
4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

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

] Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach au3en erkenn-
baren baulichen Gegebenheiten abzustellen.
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[ ] Eine Verkaufsstétte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie
selbststandig, d. h. unabhéngig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann
und deshalb baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ware.

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedéffnet und geschlossen werden kdnnen.

Ist innerhalb eines Gebaudes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare betrieb-
liche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb
als Hauptbetrieb gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot
als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der
Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B.
Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften, vgl. OVG Minster, Az. 10 A 1144/11 vom 29. Mai 2013).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes
1.200 m? Uberschreitet.

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

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen An-
haltspunkte dafir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevdlkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GroRRe der Gemeinde und ihrer Stadt-
teile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu beriicksichtigen."
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Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

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

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

[ ] bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-
ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

] wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-
nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhan-
den sind,

] wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-

baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich
hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getra-
gen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Stadtteile, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach 8§ 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig,
es sei denn, die Eigenart der naheren Umgebung wird bereits durch groR3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

14.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grofiflachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem 'vertrag-
lichen Rahmen' zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen geman

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassi-

gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten
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Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente basieren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbe-
zogene Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet* muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend
die BauNVO bei den tbrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die
zulassige Art der Nutzung selbst festlegt, miissen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein grol3erer Spielraum, die zuldssige Nutzung
zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufiihrenden zulassi-
gen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-
habenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Ver-
kaufsflachenbeschréankungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fur ein Sondergebiet fur unwirk-
sam erklart worden, weil sie weder als Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung noch als
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zulassig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zulassig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung néher kon-
kretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet er-
scheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von
ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte
Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen.*

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze flir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der
Art und GréRRe des konkreten Vorhabens sowie von der 6rtlichen Situation ab.

Laut LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel ist die Hochstgrenze fir Vorha-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an nicht-integrierten Standorten i. d. R. auf max.
10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken.

3 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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14.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdéglich, wenn besondere stédtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.*® In dem vorgenann-
ten Urteil wird u. a. ausgefuhrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Flle
der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so
dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese
Nutzungsart ausschliel3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet
eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kdnnte, die hinsichtlich Sortiment und
Verkaufsflachenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB bertihren
koénnte und somit raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen wirde (siehe Kap 7.1 zum Thema
Agglomerationen). Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Lineburg hat mit einem Urteil vom
10.07.2015 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landesplaneri-
schen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbar-
gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschlisse erforderlich werden kénnen.

(OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2015, 1 KN 121/11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-
bauungsplane auszuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
sollten nur als Randsortimente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sach-
lich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

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

Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie
Handwerksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flichenmafig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GroR¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-
ner Bestandsschutz eingeraumt werden muss.

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

] Handwerks- und Gewerbebetrieben die Méglichkeit gegeben, funktional untergeordneten
Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

[ | zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemes-
sene Erweiterungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

14.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

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

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Bei-
spiel auf Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kdnnen.

Auch der Stadt Lippstadt steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen
zuzulassen, grundsatzlich offen. Denn aufgrund der im zentralen Versorgungsbereich gegebenen
Angebotsstrukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen kénnen auch nicht-grof3flachige
Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten
auRRerhalb der Innenstadt so ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptgeschéaftslage ent-
falten, dass deren Ansiedlung der notwendigen Forderung des Zentrums entgegenlaufen wirde.

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten)
Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.
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14.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO) geéndert
worden.

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei
Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigender Belang ausdriicklich aufgenommen worden.
Um dieses Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB mdglich,
in einem Bebauungsplan beschréankende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu tref-
fen, ohne dass ein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird.

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

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrticklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen
dienen, nach § 30 oder § 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen.

14.7 Moglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden fir die kiinftige Bauleitpla-
nung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen:

] Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur innerhalb der abgegrenzten zentralen

4 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Beriicksichtigung der spezifischen

Berliner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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Versorgungsbereiche mdglich. An den sonstigen Nahversorgungsstandorten (Nahversor-
gungslagen) soll durch einen aktiven Bestandsschutz die wohnungsnahe Versorgung er-
halten werden.

] Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsre-
levanten Sortimenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches durch geeignete Be-
bauungsplane als Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsfla-
chen und Sortimenten nach 8 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

[ | Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche nur an stadtebaulich integrierten Standorten zugelas-
sen werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung dienen, sofern die Ziel-
setzung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches nicht entgegensteht und
sonstige, der Nahversorgung dienende Standorte nicht geschwéacht oder in ihren stadte-
baulich wiinschenswerten Entwicklungsmadglichkeiten gehemmt werden.

[ | Um die Innenstadt zu starken und ihre Entwicklung zu foérdern, sollten Einzelhandelsbetrie-
be mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent Uber Be-
bauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden.

[ | Fur die Erganzungsstandorte des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollte eine bestandssichernde Weiterentwicklung des groR3flachigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich unterstitzt werden. Zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten in diesem Bereich auf Randsortimente
beschrankt werden, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet
und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprifung).

[ | Vorhandene Bebauungsplane sollten daraufhin Gberpruft werden, ob die angestrebte For-
derung der zentralen Versorgungsbereiche den generellen Ausschluss von Einzelhandels-
nutzungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. Ggf.
sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbetriebe mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemaR 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
durch geeignete Bebauungspléne auszuschlie3en. Fir den unbeplanten Innenbereich soll-
ten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung der vorab definierten stadte-
baulichen Ziele gewahrleisten.
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