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Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Gemeinde Westerkappeln

1. AUFGABE UND ZIELSETZUNG

Eine moderne Kommune hat heute viele Funktionen: Sie muss, da sich alles zuneh-
mend vermischt und durchdringt, Wohnen, Arbeiten, Blrgerservice, Einkaufen, Auf-
enthalt und Vergnigen auf einen Nenner bringen, um ihre Attraktivitat und ihre Posi-
tion gegenuber den Mitbewerbern zu erhalten. Eine herausragende Rolle spielt dabei
der innerdrtliche Einzelhandel. Er ist — unbestritten — Magnet, Aushangeschild und
Visitenkarte zugleich. Von seinem Zustand werden regelmaldig — ob zu Recht der zu
Unrecht — Schliisse auf den Zustand der Stadt bzw. Gemeinde als Ganzes geschlos-
sen.

Deshalb ist es eine unverzichtbare Aufgabe aller Verantwortlichen sicher zu stellen,
dass einheimische wie aul3erdrtliche Kunden eine anregende und ausgewogene Mi-
schung zwischen kleinteiligen, inhabergefiihrten Fachgeschaften und groR3flachigen
Anbietern vorfinden sowie raumlich ausgeglichene Versorgungsstrukturen mit verbrau-
chernahen — auch zu FuB, per Fahrrad oder mit dem OPNV — gut erreichbaren Einzel-
handelseinrichtungen erhalten bleiben, bzw. geschaffen werden.

Als ein geeignetes Instrument der Standortsteuerung hat sich das sog. ,Einzelhandels-
und Zentrenkonzept” erwiesen. Darin werden — stark vereinfacht ausgedrtickt — bindende
Aussagen zur Sicherung des Grundbedarfs sowie zur Platzierung der kerngebietstypi-
schen Anbieter im gehobenen Sortimentsbereich und der modernen Vertriebsformen
des grol¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten getroffen.

Das hier in Rede stehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept von Westerkappeln
dient daher insbesondere folgenden Zielen:

» Erhaltung und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion, der Angebotsviel-
falt und der regionalen Ausstrahlung des gemeindlichen Zentrums (Kernort);

» Verbesserung der Kaufkraftbindung und der Einzelhandelszentralitat der politischen
Gemeinde Westerkappeln;

» Sicherung einer moglichst wohnungsnahen Grundversorgung innerhalb des Kern-
ortes sowie auch in den Gemeindeteilen ,Velpe / Handarpe“ und ,Hollenbergs Hu-
gel / Ortfeld”;

» Konzentration des Einzelhandels innerhalb prazise festgesetzter Bereiche zur Si-
cherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ hochwertigeren Versor-
gung der Bevolkerung;

» Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit auch fir Einzelhandelsbetriebe,
Investoren und Grundstickseigentimer durch die konsequente Umsetzung des
Konzepts als verbindlicher rdumlicher Orientierungsrahmen fir versorgungsstruk-
turrelevante Investitionen.



Gemeinde Westerkappeln — Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 2

2. METHODIK UND GRUNDLAGEN

Untersuchungen zum Einzelhandel und daraus ableitbare Handlungsanweisungen
werden methodisch in der Regel durch eine Kombination von Heuristik* und explora-
tiver Datenanalyse? erarbeitet. Dies soll auch hier geschehen, weil auf diesem weit
verzweigten und stark verflochtenen sozio6konomischen Terrain absolut sichere Er-
gebnisse (Algorithmen)® ohnehin unerreichbar erscheinen. Die in der Vergangenheit
gemachten Erfahrungen haben jedoch gezeigt, dass dieser methodische Ansatz
recht brauchbare Ergebnisse liefert.

Zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts von Westerkappeln wurden
zahlreiche neuere Daten und vorangegangene Untersuchungen herangezogen:

» Vorarbeiten und Erhebungen der Gemeindeverwaltung Westerkappeln,
* Untersuchungen und Statistiken des Landesamtes fur Statistik NRW,

 aktuelle Ergebnisse des GfK-Prisma-Institutes (GfK-Marktforschung) zu den Ver-
brauchsausgaben und zum Kaufkraftniveau,

* neueste Kennzahlen des EuroHandelsinstitut (EHI), u. a. zur Flachenproduktivitat
von Unternehmen,

» eine ,Kaufkraftanalyse®, die im Jahr 2003 von Studenten der Fachhochschule Os-
nabriick unter Anleitung und Betreuung von Prof. Dr. Fackler erstellt wurde sowie

* ein Einzelhandelsstrukturgutachten ,Entwicklung, Struktur und Potenziale des Wes-
terkappelner Einzelhandels®, das im Auftrag der Gemeinde von Prof. Dr. Fackler im
Jahr 2004 erarbeitet wurde.

3. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

3.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der deutsche Einzelhandel unterliegt seit Uber zwei Jahrzehnten einem tief greifenden
und sich immer noch beschleunigenden Strukturwandel, der auf vielerlei Faktoren zu-
rickzufthren ist. Hier einige der wichtigsten Entwicklungstrends:

» Bedeutungsverlagerung von kleineren zu grél3eren Verkaufseinheiten und von der
Bedienung zur Selbstbedienung;

« Zunahme der Verkaufsflache, der Konzentration und der Filialisierung®;

» Vordringen standig neuer Betriebsformen (u. a. Discountmérkte, Fachmaérkte) und
Absatzwege (vor allem der Internet-Handel);

 Differenzierung von Versorgungskauf an der Peripherie und Erlebniskauf in den
Zentren;

» Angebotsdruck auf der Grundstlcksseite (aufgegebene Produktionsstatten, Kon-
versionsflachen, frei gefallene Bahnflachen etc.);

* Ansiedlungsdruck durch Anlage suchendes Kapital.
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Viele der modernen Vertriebsformen des grof3flachigen Einzelhandels (insbesondere
Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser und diskontierende Fachmarkte) kénnen maf3geb-
lich zu einer preiswerten Versorgung der Bevolkerung beitragen. Ob grofl3flachige Einzel-
handelseinrichtungen aber zugleich kommunal sowie 6kologisch und sozial vertraglich
sind, hangt entscheidend von deren Sortimentsstrukturen, deren Gréf3enordnungen und -
vor allem — von deren Standorten_ ab.

Wenn grol3flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der ge-
wachsenen Orts- und Ortsteilzentren angesiedelt wird, gefahrdet er in der Regel nicht nur
die Entwicklung dieser Einkaufsbereiche und die wohnungsnahe Grundversorgung, er er-
hoht auch das Verkehrsautkommen, steigert den Landschaftsverbrauch und belastet
damit die Umwelt zuséatzlich. Da die AulRenstandorte betriebswirtschaftlich durchweg kos-
tengunstiger sind, verzerrt eine schrankenlose Zulassung aul3erdem den Wettbewerb zu
Lasten der innerdrtlichen Einzelhandelsunternehmen.

3.2 Einflussfaktoren in Westerkappeln
3.2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Gemeinde Westerkappeln liegt geografisch auf 52 Grad 18 Min. 57 Sek. nordlicher
Breite und 7 Grad 52 Min. 33 Sek. dstlicher Lange in einer abwechslungsreichen Hugel-
landschaft zwischen den Auslaufern des Wiehengebirges und des Teutoburger Waldes.
Wirtschaftsgeografisch ist sie dem Grof3raum Minster-Osnabrick zuzurechnen. Kom-
munalpolitisch gehort Westerkappeln zum Kreis Steinfurt und grenzt im Norden an das
Land Niedersachsen, im Westen an die Gemeinde Mettingen, im Suden an die Stadt
Ibbenbiren und im Osten an die Gemeinde Lotte.

Abbildung 1 : Lage im Raum — Nachbarkommunen
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Westerkappeln ist zu Lande, zu Wasser und uber die Luft auf3erst gut zu erreichen. Auf
dem Landweg durch die Autobahnen A 1 und A 30 sowie zahlreiche Bundes- und Lan-
desstralen ( z. B. B 219, L 501). Der Mittellandkanal durchquert die Westerkappelner

Tarklankiirn

Quelle: Eigene Darstellung
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Bauernschaften Westerbeck und Seeste. Schnell und bequem ist auch die Zuwegung
vom Flughafen Munster-Osnabriick (FMO).

Die Anbindung von Westerkappeln auf dem Landweg liel3e sich sogar noch wesentlich
verbessern, wenn (endlich!) die Engpasse auf der Verbindungsachse Westerkappeln —
Mettingen beseitigt wirden.

Abbildung 2 : Lage im Raum — Verkehrsanbindung

Quelle: ADAC AutoAtlas 2003/2004

3.2.2 Gemeindegliederung und Einwohnerverteilung

Westerkappeln entstand in der heutigen Auspragung im Rahmen der kommunalen
Neugliederung am 01.01.1975. Das Gemeindegebiet umfasst rd. 8.580 ha. und be-
steht aus dem Ortskern ,Westerkappeln® sowie den 7 Bauernschaften Hamburen-
Handarpe, Dite-Lada, Metten, Sennlich, Seeste, Ost- und Westerbeck.

Siedlungsschwerpunkt ist der Kernort Westerkappeln mit 5.804 Einwohnern (Stand:
— auch fur die nachfolgenden Einwohnerzahlen — 25.09.2007). Herauszuheben sind
noch die Ortsteile ,Ortfeld / Hollenbergs Hugel* mit 731 Einwohnern und ,Velpe /
Handarpe® mit 823 Einwohnern. Kleinere Bauernschaften, verteilt iber das gesamte
Gemeindegebiet, beherbergen weitere 4.068 Einwohner. Das macht zusammen
11.426 Einwohner. Diese Einwohnerverteilung ist historisch gewachsen und durfte
sich so schnell nicht &ndern. Fir den Einzelhandel erweist sich diese Konstellation
als eher nachteilig, weil, wie schon die Kaufkraftanalyse von 2003 zeigte (Abfluss
Uber alle Branchen: ,Ortfeld / Hollenbergs Higel* 73,9 %; ,Velpe / Handarpe” 79,2 %
und ,Sonstige Bauernschaften 58,7 % - siehe dortige Abbildung 22), ein Grof3teil der
Kaufkraft der peripheren Ortsteile und Bauernschaften in andere Gemeinden abfliel3t.
Auch hier ist die Vermutung berechtigt, dass sich seither wenig geandert hat, weil
erfahrungsgemalf sehr viel von einer kurzen und bequemen Anfahrt abhangt.
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Abbildung 3 : Abgrenzung der Gemeindeteile

Quelle: Informationsbroschirre der Gemeinde Westerkappeln

3.2.3  Bevdlkerungsentwicklung und Altersstruktur

Das Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen (LDS NRW)
untersucht regelmafig (hauptsachlich fur Zwecke des Wohnbauflachenbedarfs) die
Bevolkerungsentwicklung der landeszugehdrigen Gemeinden. Die jungsten Berech-
nungen fir Westerkappeln bauen auf der leicht positiven Bevdlkerungsentwicklung
der vergangenen Jahre auf und minden — ausgehend von verschiedenen Annah-
men, insbesondere zu den Wanderungsbewegungen — in drei Prognosevarianten,
die allerdings einheitlich eine Aufwartsentwicklung vorhersagen.

Abbildung 4 : Bevolkerungsprognose bis 2016

Bevolkerung ; ; ) )
0-Variante Variante 1 Variante 2 Variante 3

jeweils 01.01
2004 11.333 11.333 11.333 11.333
2005 11.350 11.350 11.350 11.350
2006 11.352 11.428 11.503 11.529
2007 11.358 11.510 11.661 11.712
2008 11.361 11.563 11.765 11.866
2009 11.361 11.615 11.868 12.020
2010 11.358 11.663 11.967 12.169
2011 11.353 11.709 12.063 12.316
2012 11.349 11.755 12.161 12.464
2013 11.345 11.801 12.258 12.611
2014 11.343 11.849 12.356 12.759
2015 11.340 11.896 12.454 12.907
2016 11.339 11.919 12.502 12.980

Quelle: LDS NRW, 2005
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Am 25. September 2007 betrug die Einwohnerzahl nach Feststellung der Gemeinde-
verwaltung 11.426 Personen. Damit liegt sie zwar deutlich Uber der sog. 0-Variante,
aber ebenso deutlich entfernt auch von der Prognose der Variante 1. Deshalb er-
scheint es realistischer, die Bevoilkerungszahl von Westerkappeln im Jahre 2016 —
entgegen der Prognose 1 des LDS NRW - in etwa bei 11.700 anzusiedeln.

Abbildung 5 : Altersstruktur 1998 — 2006 im Vergleich

Gemeinde Westerkappeln Kreis Steinfurt

Altersgruppen Jahr Anteil Jahr Anteil Jahr Anteil

Alter von ...bis ...unter 1998 (in %) 2006 (in %) 2006 (in %)
Kinder bis 6 Jahre 950 8,6 638 5,6 26.169 59
Kinder von 7 - 14 Jahren 1.205 10,9 1.086 9,6 44,181 9,9
Jugendliche von 14 - 18 Jahren 528 4,8 649 57 23.947 5,4
Personen von 19 - 65 Jahren 6.833 61,6 7.029 61,9| 270.741 60,9
Personen Uber 65 Jahre 1.582 14,3 1.947 17,2 79.355 17,9
Summe 11.098 100,0 11.349 100,0| 444.393 100,0

Quelle: Statistik der Gemeinde Westerkappeln; eigene Berechnungen

In vielerlei Hinsicht wichtig ist die Altersstruktur der jeweiligen Bevdlkerung. Beson-
ders hervorheben muss man dabei die sog. ,,Abh&ngigkeitsquote®, d. h. einen Perso-
nenkreis, der — wie Kinder bis zum 14. Lebensjahr — auf Unterstiitzung und Hilfe an
gewiesen sind bzw. — wie Personen uber 65 Jahren — alsbald darauf angewiesen
sein konnten. Sie liegt in Westerkappeln — zusammen genommen — bei 32,4 % (Kreis
Steinfurt 33,7). Ahnlich bedeutsam ist die Relation zwischen ,Heranwachsenden* (14
- 18 Jahre), ,potenziell Arbeitsfahigen” (19 - 65 Jahre) und ,Rentnern bzw. Pensiona-
ren” (Uber 65 Jahre). Auch hier braucht Westerkappeln keinen Vergleich mit den Er-
gebnissen des Kreises Steinfurt scheuen.

3.2.4 Wirtschaftliches Umfeld

Die Entwicklung von kleineren Kommunen als Wirtschaftsstandort lasst sich nur
schwer nachzeichnen und beschreiben, weil die Daten auf der Gemeindeebene nur
auRerst sparlich flieRen; das gilt auch — und insbesondere — fir den Einzelhandel.
Wie grol3 die Defizite sind, dazu drei — kurz gefasste - Beispiele:

— Ergebnisse der nachsten Handels- und Gaststattenzahlung - so sie aus Kos-
tengriinden Uberhaupt durchgefuhrt wird — durften frihestens im Jahre 2012 vor-
liegen.

— Die ,Statistik Gber die Bruttowertschépfung  “ ist fur die Erkenntnisgewinnung
im Einzelhandelsbereich vollig unbrauchbar, da sie nur fur die Landkreise und
Kreisfreien Stadte errechnet wird und zudem die Sektoren ,Grol3handel, Einzel-
handel, Handelsvermittlung und Verkehr* zusammenfasst.

— Die alle zwei Jahre veroffentlichte ,Umsatzsteuerstatistik “ kann auch nicht wei-
ter helfen, weil sie als Unternehmensstatistik die gemeindlichen Umsatze der
meisten groRBeren Betriebe dem Stammsitz zuordnet®.

— Allenfalls aus der jahrlich fortgeschriebenen Statistik ,Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte *“ lasst sich ablesen, ob sich die Beschaftigtenzahlen im
Handel (insgesamt) [Einzelhandel wird seit 1999 nicht mehr separat ausgewie-
sen] nach oben oder nach unten bewegen. Mehr Beschaftigte wird haufig dahin-
gehend interpretiert, dass ein Ausbau des Handelssektors stattgefunden hat und
zusatzliche Arbeitsplatze entstanden sind. Beschéftigtenzuwéchse tragen aber
auch die Gefahr in sich, dass sich ,die Sache u. U. betriebswirtschaftlich nicht
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mehr rechnet”. Im Ubrigen ist deutschlandweit festzustellen, dass der Anteil der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten an der Gesamtbeschéatftigtenzahl im
Einzelhandel standig zurickgeht. Teilzeitkrafte, Aushilfen und Auszubildende de-
cken inzwischen einen erheblichen Teil des sektoralen Arbeitskraftebedarfs.

Abbildung 6 : Anteile und Entwicklung der Beschaftigten der Wirtschafts-
zweige von 1998 — 2006

Gemeinde Westerkappeln Kreis Steinfurt
1998 2006 1998- 1998 2006 1998-
Wirtschaftszweige 2006 2006
Anteil Anteil | Ver- Anteil Anteil | Ver-
ins- ins- and. ins- ins- and.
gesamt | in % |gesamt| in% | in% | gesamt | in% | gesamt | in% | in %
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 29 1,6 32 14| 10,3 1.228 11 1.552 13| 264
Bergbau - - - - = 2.974 2,6 2.724 2,2 -8,4
Verarbeitendes Gewerbe 402 | 22,1 276| 12,0| -31,3| 38.295| 33,2| 33.606| 27,6| -12,2
Energie- und Wasserversorgung - - - - = 748 0,6 724 06| -32
Baugewerbe 488 | 26,9 476 | 20,6| -2,5| 10.054 8,7 8.710 72| -13,4
Handel, Instandhaltung und Reparaturen 303 | 16,7 621 | 26,9|105,0| 19.598| 17,0| 21.396| 17,6 9,2
Gastgewerbe 25 1,4 24 1,0 -4,0 2.585 2,2 2.266 19| -12,3
Verkehr und Nachrichteniibermittlung 147 8,1 343 | 14,9| 133,3 6.294 55 9.532 78| 51,4
Kredit- und Versicherungsgewerbe 45 25 42 18| -6,7 2.801 2,4 2.896 2,4 3,4
Grundstiicks- und Wohnungswesen 90 5,0 137 59| 52,2 5.563 4,8 | 10.395 85| 86,9
Offentliche Verwaltung u. A. 104 57 99 43| -4,8 6.434 5,6 6.200 51| -3,6
Offentliche und private Dienstleistungen 183 | 10,1 258 | 11,2| 41,0| 18.852| 16,3| 21.773| 17,9| 155
Insgesamt (einschl. ohne Angabe) 1.817|100,0| 2.306|100,0| 26,9]|115.471|100,0|121.793|100,0 55

Quelle: LDS Nordrhein-Westfalen; eigene Berechnungen

Nimmt man nur den Beschéftigtenzuwachs in den einzelnen Wirtschaftszweigen,
dann sieht Westerkappeln eigentlich recht gut aus. Er betragt fur acht Jahre in der
Summe immerhin 26,9%, wohingegen der Landkreis Steinfurt nur magere 5,5 % er-
reichen konnte.

Besonders wichtig fur die Wirtschaftskraft einer Kommune ist der Zustand und die
Entwicklung des ,Verarbeitenden Gewerbes*, weil hier in besonderem Mal3e Wert-
schopfung stattfindet. In dieser Sparte hat die Beschaftigung in Westerkappeln um
31,3 % abgenommen, wahrend der Kreis Steinfurt lediglich ein Minus von 12,2 %
hinnehmen musste. Allerdings verzerrt an dieser Stelle das Ausgangsjahr 1998 (sie-
he vorstehende Abbildung) die Statistik, weil sich hierin der Wegzug des Unterneh-
mens Coppenrath und Wiese voll niederschlagt, wahrend er sich in der Realitat in
Etappen vollzog.

Als erfreulich dagegen muss die Entwicklung von Westerkappeln im Dienstleistungs-
bereich bezeichnet werden, noch dazu, weil diesem von den Fachleuten fir die Zu-
kunft das grof3te Potenzial vorhergesagt wird. Einen gewissen Nachholbedarf scheint
es lediglich im Bereich des Kredit- und Versicherungsgewerbes sowie des Grund-
stiicks- und Wohnungswesens zu geben.

Da man also auf umfangreichere amtliche Statistiken im Einzelhandelsbereich weit-
gehend verzichten muss, wird haufig auf sog. ,Einzelhandelsrelevante Strukturdaten*
zurtickgegriffen, die wenigstens eine gewisse Einordnung zulassen. Dabei ist nicht
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ganzlich unumstritten, wie viele und welche Gr6Ren hier herangezogen werden sol-
len. Auch die Frage nach der jeweiligen Gewichtung wird unterschiedlich beantwor-
tet. An dieser Stelle soll auf die nachstehenden Daten zurlckgegriffen werden.

Abbildung 7 : Einzelhandelsrelevante Strukturdaten 2006
(Abweichung vom deutschen Durchschnitt in %)

Kaufkraft je Einwohner

PKW je Einwohner

Auslanderanteil

Bevolkerung uber 65

Arbeitslosenquote

I
|
I
-26,0 :
I
|
|

| |
| |
| |
| |
| |
| | | T T —
| |
| |
HaushaltsgroRe | |
| |
| |

-50,0 -40,0 -30,0 -20,0 -10,0 0,0 10,0 20,0

Quelle: Statistisches Bundesamt, Agentur fir Arbeit, WestmbH Kreis Steinfurt; eigene Berechnungen

Die Einzelhandelsstrukturdaten werden allgemein als Gradmesser fur die Vorausset-
zungen angesehen, in deren Umfeld sich der Einzelhandel an einem bestimmten Ort
zu bewéhren hat. Dass die ,Kaufkraft je Einwohner “in einer eher landlich struktu-
rierten Gemeinde mit dem Bundesdurchschnitt nicht mithalten kann, ist normal und
nicht zu beanstanden.

Als besonders positiv ist die weit unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote zu be-
werten. Moglichst viele Menschen in Arbeit schaffen nicht nur ein gutes, ortliches
Konsumklima, sie ersparen der Kommune auch viele kostspielige Transferleistungen.
Auch die Tatsache, dass die Kennzahl ,Pkw je 1.000 Einwohner “ Gber dem deut-
schen Durchschnitt liegt, ist gut, aber auch typisch fir landliche Gegenden. Nach al-
len bisher in der Region durchgefuhrten Umfragen nutzen etwa 80% der Konsumen-
ten der Pkw fur den Einkauf. GleichermalRen vorteilhaft durfte sich der verhaltnisma-
Big niedrige Auslanderanteil auswirken, weil diese Personengruppe in der Regel
geringere Berufschancen hat, unterdurchschnittlich verdient und der Kommune Ein-
gliederungshilfen abverlangt.

Stets ambivalent zu beurteilen sind sowohl die Zahlen zur ,Haushaltsgrof3e “ wie
auch diejenigen zur ,Bevolkerung alter 65 “. Ubersteigt die HaushaltsgroRe — wie in
der Gemeinde Westerkappeln — die des deutschen Durchschnitts, dann wird oft ge-
sagt: ,Nur Gemeinden mit vielen Kindern gehorte die Zukunft®, ,Nur junge Gemein-
den konnten den Arbeitnehmerbedarf von morgen decken®, ,Je gréRer die Familie,
desto grofRer auch der Bedarf an Gitern des Einzelhandels®. Andere stellen lapidar
fest: ,Singles und Familien ohne Kinder hétten regelmaRig hohere Einkommen und
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damit mehr verfiigbare Mittel fir den Konsum®. Ahnlich verlauft die Argumentations-
kette bei der Bevdlkerung ,alter als 65“. Die einen meinen, eine jiungere Bevolkerung
sei konsumfreudiger, die anderen behaupten nicht zu unrecht: ,Uber das meiste Geld
verfugt heute die altere Generation®!

3.3 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Nach dem Gesetz zur Landesentwicklung von Nordrhein-Westfalen (Landesentwick-
lungsprogramm — LEPro) vom 5. Oktober 1989 — zuletzt geandert am 19. Juni 2007
ist fur die Entwicklung der Siedlungsstruktur gemaf3 88 6 und 7 fir das gesamte Lan-
desgebiet ein funktional gegliedertes System zentralortlicher Stufen zugrunde zu le-
gen. Dadurch sollen im Interesse der bestmoéglichen Versorgung der Bevélkerung in
allen Teilen des Landes die Voraussetzungen fur einen gezielten Einsatz offentlicher
Mittel zur Bereitstellung der erforderlichen Infrastruktur entsprechend der angestreb-
ten zentralortlichen Gliederung geschaffen werden.

Bei der zentralortlichen Gliederung ist von einer Stufung in Oberzentren, Mittelzent-
ren und Grundzentren auszugehen. Dabei sind als Versorgungsbereiche dieser
Zentren zu unterscheiden:

* Nahbereiche um jedes Zentrum zur Deckung der Grundversorgung,

* Mittelbereiche um jedes Mittel- und Oberzentrum zur Deckung des gehobenen
Bedarfs,

* Oberbereiche um jedes Oberzentrum zur Deckung des spezialisierten, héhe-
ren Bedarfs.

Mit der letzten Anderung des Landesentwicklungsprogramms vom 19. Juni 2007
wurden durch die Einfigung des § 24 a (Grof3flachiger Einzelhandel) nicht nur eine
gewisse neue Weichenstellung sondern auch einige wesentliche Préazisierungen vor-
genommen. Die Kernaussagen lauten wie folgt:

» Kerngebiete sowie Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung — BauNVO - (Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe) dirfen nur in zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden. Die in ihnen zulassigen Nut-
zungen richten sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie durfen weder die Funktionsfa-
higkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benachbarten
Gemeinden noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem
Einzugsbereich beeintrachtigen.

» Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als Haupt-, Neben-
oder Nahversorgungszentren rdumlich und funktional fest.

» Standorte fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten
Sortimenten dirfen nur in Hauptzentren (Ortsmitten der Gemeinden) und Ne-
benzentren (Ortsteilzentren) liegen, die sich auszeichnen durch:

o] ein vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Versor-
gungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung,
der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und

o] eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und
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o] eine gute verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahver-
kehrsnetz.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden von der
Gemeinde festgelegt. Dabei sind die in der Anlage zum geadnderten Gesetz
aufgeflihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten.

Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben in
Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet, in Nebenzent-
ren die Kaufkraft der Einwohner in den funktional zugeordneten Stadtteilen,
weder in allen noch in einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen, kann
in der Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung i. S. des Ab-
satzes 1 Satz 3 vorliegt.

Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten durfen aul3erhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgewiesen werden, wenn

o] der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen
Siedlungsbereichs liegt und

o] der Umfang der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimen-
te maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 gm
betragt.

Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben
fur nicht-zentrenrelevante Kernsortimente die entsprechende Kaufkraft der
Einwohner im Gemeindegebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen
werden, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der
wohnungsnahen Versorgung i. S. des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.

Vorhandene Standorte fir Vorhaben i. S. des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO aul3erhalb
von zentralen Versorgungsbereichen dirfen abweichend von Absatz 1 unter
Beschrankung auf den vorhandenen Bestand als Sondergebiete ausgewiesen
werden.

Wichtiger Hinweis:  Das Baurecht ist kein ,Wettbewerbsverhinderungsrecht".

Insoweit liegt der neue Paragraf 24a der LEPro voll auf der Linie des § 11 Abs.
3 BauNVO und des hierzu ergangenen Einzelhandelserlasses NRW. Bei einem
Ansiedlungsbegehren geht es also zunachst ausschlief3lich um eine Betrach-
tung des ,geplanten Einzelhandelsvorhabens®, das nur nicht von vorneherein
und allein die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeindegebiet bzw.
in Nebenzentren die der Einwohner in den funktional zugeordneten Stadtteilen
Uberschreiten darf.

Das bedeutet aber nicht, dass es auf den vorhandenen Bestand der am Ort
vorhandenen, relevanten Einzelhandelsflichen tberhaupt nicht mehr ankame.

Denn die Kaufkraft der ortlichen — und auch Uberdértlichen — Bevolkerung ist

nicht beliebig vermehrbar, so dass bei einer Gberméfigen Flachenausweitung

durchaus zentrale — insbesondere auch kleinteilige — Strukturen beeintrachtigt

werden konnten.
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4. ANGEBOTSANALYSE

4.1 Betriebe, Verkaufsflachen, Umséatze

Nach den Aufzeichnungen der Gemeindeverwaltung und eigenen Erhebungen sind
in Westerkappeln derzeit (Oktober 2007) 65 Einzelhandelsgeschafte (mit 75 Sorti-
mentsgruppen) tatig, die insgesamt tber eine Verkaufsflache von rd. 10.600 gm ver-
fugen und — so die (nicht immer nachvollziehbaren) Feststellungen der GfK — im Jah-
re 2006 einen Umsatz von 28,9 Mio. € erzielten.

Abbildung 8 : Kennzahlen im Vergleich

n Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz
Einzel- flache flache
Gebietskdrperschaft Einwohner handels-
betriebe . - - -
ingm in Mio. € je Einwohner je Einwohner
Gemeinde Westerkappeln* 11.426 65 10.515 28 0,9 2.451
Bundesrepublik Deutschland** 82.500.849 274.194 | 115.000.000 348.146 1,4 4.220

Quellen: Stat. Bundesamt; Hauptgemeinschaft des deutschen Einzelhandels; GfK-Marktforschung; eigene Berechnungen
* = 2007; ** = neueste Zahlen 2004 bzw. 2005; Alle rel. Wirtschaftsdaten ohne Pkw, Kraftstoffe, Brennstoffe, Apotheken

Aus der vorstehenden Abbildung ist zu entnehmen, dass — Uber alle Branchen hin-
weg — deutliche Unterschiede bei den Kennzahlen ,Verkaufsflache je Einwohner*
sowie ,Umsatz je Einwohner” bestehen. Dies ist aber keineswegs erstaunlich, weil
sich hier nur der Zentralitatsunterschied bzw. die Tatsache widerspiegelt, dass in
Westerkappeln einige wichtige Branchen tberhaupt nicht (u. a. Unterhaltungselekt-
ronik, Telekommunikation) oder nur sparlich (u. a. Haushaltswaren) vertreten sind.

4.2 BetriebsgroRen, Betriebsformen, Filialisierungsgrad

Aufgrund der stdndig zunehmenden Artikelzahl, der Verbraucherwtinsche nach mehr
GroRzugigkeit, Ubersichtlichkeit und zeitgemaRer Warenprasentation kommt — un-
geachtet der Branche — der Betriebsgrol3e eine aul3erordentliche Bedeutung zu. Be-
dauerlicherweise muss fur Westerkappeln festgestellt werden, dass die Flachen der
dort anséassigen Einzelhandelsunternehmen im Durchschnitt viel zu klein sind. Rd. 75
% aller Sortimente der kleinteiligen Fachgeschafte werden nur Uber eine Verkaufsfla-
che von unter 100 gm dargeboten. Die durchschnittliche Verkaufsflache liegt noch
weit darunter; sie betragt lediglich bei 48,3 gm.

Abbildung 9 : Einzelhandelsbetriebe und -sortimente nach Gré3enklassen

Zahl der Zahl der Verkaufsfl ache | Anteil der Anteil der Durchschnittliche
Betriebe | Sortimente der Sortimente Betriebe | Sortimente an der| Verkaufsflache der
Betriebs-/ Verkaufs- (in gm) (in %) Verkaufsflache Sortimentsteile
flachengréRen- (in %) (in gm)
klassen
2007 2007 2007 2007 2007 2007
bis unter 50 gm 19 24 579 29,2 55 24
50 bis unter 100 gm 23 25 1.780 35,4 16,8 71
100 bis unter 500 gm 16 19 3.085 24,6 29,1 162
500 bis unter 800 gm 5 5 3.171 7,7 29,9 634
800 bis unter 1.000 gm 1 1 985 15 9,3 985
Uiber 1.000 gm 1 1 1.000 15 9,4 1.000
SUMME 65 75 10.600 100,0 100,0 141

Quelle: Erhebungen der Gemeinde Westerkappeln; eigene Erhebungen und Berechnungen
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Schon seit langen Jahren steigen bestimmte Betriebsformen (Lebensmitteldiscoun-
ter, Fachmarkte, Filialeinzelhandel) in der Verbrauchergunst. Man erkennt zuneh-
mend, dass preisgunstige Discountware nicht unbedingt mit maRiger Qualitat gleich-
gesetzt werden kann. Oft ist es aber auch so, dass sich breite Bevolkerungskreise
(Geringverdiener und/ oder Familien mit mehreren Kindern) Guter mittlerer bzw. ge-
hobener Preislage einfach nicht leisten kdnnen. Deshalb ist es notwendig und wich-
tig, in den Kommunen ein entsprechendes Angebot vorzuhalten.

Abbildung 10 : Marktanteile der Betriebsformen

Gemeinde Westerkappeln Deutschland
Betriebsform Umsatz Marktanteil Marktanteil | Marktanteil | Marktanteil | Marktanteil
2007 2007 2000 2003 2.004 2.005
in % in % in % in % in %
Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser 0 0,0 11,4 11,7 11,7 11,3
Supermérkte 7.392.140 25,6 8,1 7,9 7,7 7,8
Lebensmitteldiscounter 10.987.643 38,0 8,8 11,0 11,5 11,7
Warenhauser 0 0,0 4,2 3,8 3,7 3,4
Fachmarkte 3.010.000 10,4 21,0 22,0 22,7 23,0
Traditionelle Fachgeschafte 6.521.187 22,6 27,4 24,8 24,1 24,0
Filialisierter Non-Food-Einzelhandel 989.030 3,4 134 13,0 131 13,7
Versandhandel 0 0,0 5,7 5,8 5,5 53
Insgesamt 28.900.000 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Quelle: GfK-Marktforschung, Handelsverband BAG, ifo-Institut, Statistisches Bundesamt; eigene Erhebungen

Einen engen Zusammenhang mit diesem Systemkomplex bildet auch der sog. ,Filia-
lisierungsgrad®. Es ist eine Messzahl, die den prozentualen Anteil der Uberortlichen
Filialunternehmen an den insgesamt ansassigen einheimischen Einzelhandelsge-
schaften in einer bestimmten Lage (i. d. R. HauptgeschéftsstralRen) anzeigt. Als un-
mittelbares Zentrum und Hauptgeschéftslagen in Westerkappeln sind die Bereiche
.,Rund um das Rathaus" sowie ,Entlang der GroRRen Strafl3e, der Kreuz- und der
Bahnhofstral3e” zu bezeichnen. In diesem Areal befinden sich insgesamt 36 Ge-
schafte, wovon lediglich 5 als Filialbetriebe zu bezeichnen sind. Das entspricht einem
— auch fur Grundzentren guten und vertraglichen — Filialisierungsgrad von 13,9 %.

4.3 Branchenstruktur, Sortimentsschwerpunkte und -defizite

Als ideal kann — verkirzt dargestellt — ein Einkaufsplatz dann bezeichnet werden,
wenn sich maglichst mitten im Zentrum, rund um einige leistungsstarke Magneten (z.
B. ein Lebensmittelvollsortimenter mit groéRerem Non-Food-Anteil, ein Kleinwaren-
haus mit ortsangepasstem Artikelangebot und evtl. ein Textilkaufhaus) eine Vielzahl
von Einzelhandelsfachgeschaften gruppiert, wobei mdglichst alle besonders gefrag-
ten Branchen, Preisklassen und Qualitatsstufen abgedeckt sein sollten. Dabei dienen
die Magneten in erster Linie dazu, fur die Kundenfrequenz zu sorgen, wahrend es die
Aufgabe der Fachgeschéfte sein sollte, neben der normalen Bedarfsdeckung der
ortsansassigen Bevolkerung auch — und gerade fir auswartige Kunden — das Be-
sondere zu bieten.

Dass eine Konstellation dieser Art nur sehr selten erreicht werden kann, ist nicht
schwer zu erklaren. Die européischen Stadte und Dorfer sind Uber Jahrhunderte or-
ganisch gewachsen, fir grof3flachigen Handel, insbesondere aber auch deren Stell-
platzbedarf, fehlt in den Zentren haufig der Raum. Aber selbst wo er vorhanden ist,
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sind es in der Regel die exorbitanten Grundsttickspreise oder Mietkosten, die auch
von finanzstarken Unternehmen nicht mehr akzeptiert werden.

Abbildung 11 : Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen 2007

Vorhandene Vorhandene
Sortimentsgruppen Verkaufsflache
Sortimentsgruppen in Westerkappeln in Westerkappeln
und
Fristigkeitsstufen insgesamt | Verteilung insgesamt | Verteilung
Oktober in Oktober in
2007 Prozent 2007 Prozent

Kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel 18 24,0 5.311 50,1
Gesundheits- und Kdrperpflege 11 14,7 570 54
Buicher, Schreibwaren 2 2,7 125 1,2
Summe Kurzfristiger Bedarf 31 41,3 6.006 56,7
Mittelfristiger Bedarf

Bekleidung 11 14,7 729 6,9
Hausrat, Glas, Porzellan 5 6,7 346 33
Baumarktspezifische Sortimente 5 6,7 947 8,9
Schuhe und Lederwaren 2 2,7 226 2,1
Informationstechnik 0 0,0 0 0,0
Telekommunikation 0 0,0 0 0,0
Sport- (-artikel, -bekleidung, -schuhe) 6 8,0 566 53
Spielwaren, Hobby's 3 4,0 305 2,9
Summe Mittelfristiger Bedarf 32 42,7 3.119 29,4
Langfristiger Bedarf

Einrichtungsbedarf 5 6,7 1.100 10,4
Elektrogerate, Leuchten 3 4,0 209 2,0
Unterhaltungselektronik 0 0,0 0 0,0
Uhren und Schmuck 1 1,3 41 0,4
Fotoapparate, Optikerwaren 3 4,0 125 1,2
Summe Langfristiger Bedarf 12 16,0 1.475 13,9
Summe 75 100,0 10.600 100,0

Quelle: Statistik der Gemeinde Westerkappeln; eigene Erhebungen und Berechnungen

Wie aus vorstehender Abbildung zu entnehmen, ist die Branchenstruktur fir ein
Grundzentrum wie Westerkappeln noch vergleichsweise gut. Beim Kurzfristigen Be-
darf bleiben ohnehin kaum Winsche offen, was ohne Zweifel dem gesamten ortsan-
sassigen Einzelhandel zugute kommt. Der Mittel- und Langfristige weist dagegen
Lucken auf, die aber aus betriebswirtschaftlichen Grinden in kleineren Gemeinden
oft nicht vermeidbar sind.

Als Angebotsschwerpunkte (nach Zahl der Geschafte) sind die Bereiche ,Nahrungs-
und Genussmittel”, ,Gesundheits- und Korperpflege” sowie ,Bekleidung” zu bezeich-
nen, wobei Letzterer allerdings nur das mittlere Genre abdeckt. Ob man die vollstan-
dig fehlenden Sparten ,Unterhaltungselektronik®, ,Informationstechnik” und ,Tele-
kommunikation* als defizitar betrachten sollte, hdangt vom Standpunkt des Betrach-
ters ab. Fest steht aber, dass in einigen Bereichen, z. B. ,Hausrat, Glas, Porzellan®,
~Sportartikel“, ,Uhren und Schmuck” eine Verbesserung und Verbreiterung des An-
gebots erstrebenswert ware.



Gemeinde Westerkappeln — Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 14

4.4 Erscheinungsbild des 6rtlichen Einzelhandels

Durch die Ortskernsanierung hat Westerkappeln als Einkaufsplatz eine deutliche op-
tische Aufwertung erfahren. Alle damit verbundenen MalRhahmen wurden harmo-
nisch auf das vorhandene Ortsbild abgestimmt. Die in den letzten Jahren verstarkt
vorgenommenen Veranderungen im 6ffentlichen Raum — wie z. B Stral3enpflasterun-
gen, Brunnenbau, Grinanlagen — haben den positiven Gesamteindruck noch ver-
starkt. Gleiches dirfte die weiterhin vorgesehene Umgestaltung des Kirchplatzes
bewirken. Eigentlich recht gute Bedingungen fur Einheimische wie Besucher, sich
wohl zu fuhlen und am Ort auch einzukaufen.

Obwohl der Besatz an Einzelhandelsfachgeschéften und der sog. Branchenmix in
Westerkappeln noch vergleichsweise gut sind, kdnnte das Outfit zahlreicher Einzel-
handelsgeschéfte eine Verbesserung durchaus vertragen. Man ignoriert gelegentlich
die architektonischen Besonderheiten des eigenen Gebaudes und ist wenig behut-
sam im Umgang mit Fassadenfarben, Schaufensterfronten, Ladeneingangen und
Werbeanlagen. Die Schaufensterdekoration erinnert oft an Vorstellungen der sechzi-
ger Jahre, als es noch galt, Fulle zu zeigen. Auch das Ladeninnere ist selten auf dem
neuesten Stand, manchmal wirkt es sogar altmodisch und provinziell. Selbst in Ge-
schaften, die sich in einigen Aspekten positiv abheben, fehlt es fast immer an Licht.
Daraus kann — zumindest fur Ortsfremde — ein Gesamtbild entstehen, das nicht ge-
rade zum Bummeln, Verweilen, und Kaufen einladt.

4.5 R&aumliche Verteilung der Einkaufsstatten

Die raumliche Verteilung der Einkaufsstatten kommt dem Ideal sehr nahe. Zunéachst
ist der Einzelhandel ausschlie3lich im Zentralort Westerkappeln konzentriert. Und
selbst im Zentralort wurde ein erfreulich hoher Verdichtungsgrad im historischen
Ortsmittelpunkt erreicht. Das kommt sowohl den ortsanséssigen Unternehmen (er-
hohte Kundenfrequenz) als auch nachfragenden Verbrauchern (kurze Wege) zugute.

Abbildung 12 : Zentralort Westerkappeln mit Einzelhandelsunternehmen

&

Quelle: Gemeindeverwaltung Westerkappeln; eigene Erhe  bungen

Standorte: 6 = Gartnerei Kammler, Am Kapellenweg 69 ; 63 = TTS Motorcycle, Gartenkamp 8a; 64 = Getranke Fartmann,
Gartenkamp 16; 65 = Kiichen Center Zwinger, Gartenkamp 212 (63 64, 65 — Gewerbegebiet Gartenkamp).
BildvergroRerung und Firmenbezeichnung Anhang 3



Gemeinde Westerkappeln — Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008 15

Wie gering der Streubesatz (Zahl der Betriebe, Umfang der Verkaufsflachen) tatsach-
lich ist, lasst sich aus nachfolgender Aufstellung entnehmen:

Abbildung 13 : Verteilung von Einzelhandelsunternehmen und Verkaufsflachen

(Zentraler Versorgungsbereich und Streubesatz)

7.954
(5) (4.200)
13 20,0 2.646 25,0
(3) (1.626)
65 100,0 10.600 100,0

Quelle: Gemeindeverwaltung Westerkappeln; eigene Erhebungen und Berechnungen

4.6 Warenangebot und Burgerurteil

Im Sommer 2003 wurde in der Gemeinde Westerkappeln eine Kaufkraftanalyse
durchgefiihrt. Sie diente einmal dazu, herauszufinden, wie viel von der gemeindli-
chen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (damals 55,5 Mio. €) — und zwar sortiments-
gruppen- und fristigkeitsstufentief — von den Westerkappelner Geschéaften gebunden
wird bzw. in andere Orte abfliel3t (siehe Unterabschnitt 5.2). Sie sollte aber auch ei-
nen Uberblick dariiber verschaffen, was die einheimischen Konsumenten von dem
Angebot der ortsansassigen Geschafte halten.

Abbildung 14 : Kundenzufriedenheit im Ortsvergleich (in %)
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200 39,7 4z
32,0 33,3
10,0
0,0 T T T T
Westerkappeln Ortfeld/Hollenbergs Velpe/Handarpe Sonstige Gesamt
(Ortskern) Hugel

‘ O zufrieden @ nicht zufrieden

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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Das Ergebnis muss als ambivalent bezeichnet werden. Erniichternd, weil nahezu 60
% der gemeindlichen Blrger das ortliche Einzelhandelsangebot fir unzureichend
und luckenhaft hielten. Dies, obwohl der Einzelhandel im ,Ortskern“ von Westerkap-
peln (noch) vergleichsweise gut aufgestellt ist. Aufschlussreich, weil die Einschat-
zung der einzelnen Ortsteilbewohner (Ortskern Westerkappeln, Ortfeld/Hollenbergs
Hugel, Velpe/Handarpe, Sonstige Bauernschaften) in ,zufrieden/ unzufrieden“ gar
nicht so weit voneinander abwich, obwohl es aul3erhalb des Ortskerns gar keine Ge-
schéafte mehr gibt.

Interessant sind auch die Antworten auf die Frage nach den vermissten Einkaufs-
maoglichkeiten. Wahrend man noch verstehen kann, dass die Bewohner von Ort-
feld/Hollenbergs Hugel, Velpe/Handarpe und den Sonstigen Bauernschaften ein
wohnungsnahes Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln einfordern, ist es schon
verwunderlich, dass sich die im Ortskern wohnenden Konsumenten eine deutlich
verbesserte Palette im Bereich von ,Textil* und ,Bekleidung“ wiinschten.

Noch uberraschender war die unglaubliche Vielfalt der Einzelanregungen, wie und
wodurch das Angebot der Geschéfte von Westerkappeln weiter aufgewertet und at-
traktiver gestaltet werden konnte. Es ist eigentlich schade, dass der von der Gemein-
deverwaltung in Gang gesetzte Ortsmarketingprozess kaum voran kommt und von
den Ideen der Burger bisher nur sehr wenig aufgegriffen wurde.

Abbildung 15 : Vermisste Einkaufsmaoglichkeiten (in %)

45,0

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen
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5. NACHFRAGEANALYSE

5.1 Kaufkraftpotenzial

Nach den neuesten Berechnungen der Gesellschaft fur Konsum- Markt- und Absatz-
forschung (GfK-Marktforschung) erreichte die Gemeinde Westerkappeln im Jahre
2007 ein Kaufkraftpotenzial von rd. 60 Mio. €.

Enthalten ist in dieser Zahl, die Einkaufsplatze bewerten soll, die Gesamtheit der ein-
zelhandelsrelevanten Guternachfrage (einschlielich Lebensmittelhandwerk und
Apotheken, aber auch Kfz-Ersatzteilen), ausgenommen jedoch jener nach Kraftfahr-
zeugen und Treibstoffen. Die Nichteinbeziehung Letzterer hat einen sehr einfachen
und einleuchtenden Grund. Man wurde nadmlich anderenfalls Stadte wie z. B. Wolf-
sburg, als Verkaufszentralen fur Jahreswagen von VW, oder eine kleine Gemeinde
mit einer viel genutzten Autobahntankstelle zu Einzelhandelsschwerpunkten machen,
ohne dass sie dieses Pradikat in Sinne der GfK-Bewertung verdienen.

Auf die einzelnen Sortimentsgruppen verteilt sich die Nachfrage wie folgt:
Abbildung 16 : Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Pro-Kopf- Gemeindliche
Sortimentsgruppen Ausgabe Kaufkraft *
und je Einwohner
Fristigkeitsstufen Westerkappeln Westerkappeln
2007 2007
in € in €

Kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel 1.895 21.652.270
Gesundheits- und Korperpflege 649 7.415.474
Bicher, Schreibwaren 200 2.285.200
Summe Kurzfristiger Bedarf 2.744 31.352.944
Mittelfristiger Bedarf

Bekleidung 462 5.278.812
Hausrat, Glas, Porzellan 73 834.098
Baumarktspezifische Sortimente 610 6.969.860
Schuhe und Lederwaren 109 1.245.434
Informationstechnik 88 1.005.488
Telekommunikation 34 388.484
Sport- (-artikel, -bekleidung, -schuhe) 92 1.051.192
Spielwaren, Hobby's 130 1.485.380
Summe Mittelfristiger Bedarf 1.598 18.258.748
Langfristiger Bedarf

Einrichtungsbedarf 457 5.221.682
Elektrogerate, Leuchten 136 1.553.936
Unterhaltungselektronik 161 1.839.586
Uhren und Schmuck 51 582.726
Fotoapparate, Optikerwaren 111 1.268.286
Summe Langfristiger Bedarf 916 10.466.216
Summe 5.258 60.077.908

Quelle: GfK-Marktforschung 2007 —* = Basis: Einwohnerzahl 25.09.07 (11.426)
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5.2 Kaufkraftkennziffern, Bindungsquoten, Einzelhandelszentralitat

Es ware der Idealfall, wenn es einer Gebietskdrperschaft gelange, ihre Kaufkraft, und
zwar Uber alle Branchengruppen hinweg, vollstandig zu binden. Dies scheitert schon
daran, dass Menschen in Urlaub fahren und dann auch dort ihren Lebensunterhalt
bestreiten miussen und sich mit den unterschiedlichsten Waren eindecken. Heraus-
ragende Einkaufsplatze aber kdnnen dieses Manko, das in der Natur der Sache liegt,
leicht so kompensieren, dass sie mittels attraktiver Angebote viele Einkaufs- und Kul-
turtouristen anziehen und dadurch die Bilanz zumindest ausgleichen. Fur Grundzent-
ren ergibt sich diese Chance eher selten.

Diese Tatsache wird von der bereits erwahnten Kaufkraftanalyse eindrucksvoll bestéa-
tigt. Sie erbrachte namlich als wichtigstes Resultat, dass von der insgesamt vorhan-
denen ortlichen Kaufkraft von 55,5 Mio. € nur rd. 38 % (21,1 Mio. €) in Westerkap-
peln verblieben, wahrend rd. 62 % (34,4 Mio. €) dem Einzelhandel anderer Stadte
und Gemeinden zugute kam. Betrachtet man die Bindung nach Fristigkeitsstufen, so
bestehen — wie im Ubrigen auch anderswo — gravierende Unterschiede: Am hoch-
sten war die Bindung im Kurzfristigen Sektor (59,3 % = rd. 17,4 Mio. €), im Mittel-
und Langfristigen waren es nur (15 % = rd. 2,4 Mio. €) bzw. (13 % =rd. 1,3 Mio. €).

Abbildung 17 : Kaufkraftbindungsquoten nach Branchengruppen in %

Nahrungs- und Genussmittel 60,9|

Gesundheits- und Korperpflege 58,0|

Blicher, Schreibwaren

Fotoapparate, Optikerwaren

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren, Hobby's

Uhren und Schmuck

Elektrogerate, Leuchten

Sport- (-artikel, -bekleidung, -schuhe)
Hausrat, Glas, Porzellan

Bekleidung

Telekommunikation

Informationstechnik

Unterhaltungselektronik

Baumarktspezifische Sortimente 7,3
Einrichtungsbedarf 37

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

Quelle: Ergebnisse der Kaufkraftanalyse 2003

Nun kénnte man argumentieren, dass die Kaufkraftanalyse von 2003 schon zu lange
zurtickliegt, um die Ergebnisse noch verwerten zu kdnnen. Dem ist jedoch entgegen
zu halten, dass sich die Verbrauchergewohnheiten beim Einkauf, so keine gravieren-
den Angebotsveranderungen eintreten, erfahrungsgemal nur tber sehr lange Zeit-
raume wandeln. Von den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel (wo sich das An-
gebot deutlich verbessert hat) und ,Informationstechnik, ,Telekommunikation“ und
zunterhaltungselektronik” (wo ein Angebot nicht mehr vertreten ist) abgesehen, kann
man guten Gewissens davon ausgehen, dass die v. g. Bindungsquoten nicht signifi-
kant von der heutigen Realitat in Westerkappeln abweichen.
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Die Zentralitatskennziffer beschreibt das Verhaltnis zwischen der Kaufkraftbindung
einer Kommune und den Zuflissen von auf3erhalb. Bei einem Wert Uber 100 ist de-
mentsprechend der Kaufkraftzufluss aus dem Umland gro3er als die Kaufkraftabflis-
se aus dem Untersuchungsgebiet. Die Kennziffer ist somit ein Gradmesser fur die
vom Einzelhandel/Standort ausgehende Anziehungskraft auf auswartige Kunden.

Abbildung 18 : Einzelhandelszentralitat im Vergleich

Jahr Gebiets- Einwohner- Kaufkraft Umsatz Kaufkraft- Kaufkraft- Handels-
Gebietsko rper- zahl (einzel - (einzel- abfluss abfluss zentralitat
schaften handels- handels-
relevant) relevant)
jeweils
1.1. (Vorjahr) in Mio. € in Mio. € in Mio. € in v.H.
Lotte 12.023 59 32 27 45,8 54,2
1999* | Mettingen 12.017 57 47 10 17,5 82,5
Recke 11.215 53 44 9 17,0 83,0
Westerkappeln 11.003 53 29 24 45,3 54,7
Lotte 12.714 65 37 28 43,1 56,9
2001* | Mettingen 12.263 61 47 14 23,0 77,0
Recke 11.393 56 50 6 10,7 89,3
Westerkappeln 11.244 57 29 28 49,1 50,9
Lotte 13.122 66 38 27 41,6 58,4
2003 | Mettingen 12.510 61 43 18 29,4 70,6
Recke 11.694 56 50 6 11,3 88,7
Westerkappeln 11.287 55 29 26 46,7 53,3
Lotte 13.369 68 41 26 39,0 64,1
2005 | Mettingen 12.576 62 41 21 34,5 68,8
Recke 11.734 56 45 12 20,4 83,4
Westerkappeln 11.333 57 31 26 45,2 57,6
Lotte 13.677 71 45 26 37,0 67,5
2007 | Mettingen 12.354 64 38 26 40,1 63,7
Recke 11.842 59 48 12 19,4 85,7
Westerkappeln 11.275 59 30 29 49,2 54,0

Quelle: GfK-Marktforschung

Obwohl die GfK stets darauf hinweist, dass aus methodischen Griinden periodische
Vergleiche dieser Art nicht aussagekraftig sind und deshalb nicht gemacht werden
sollten, so wirft die vorstehende Tabelle dennoch eine ganze Reihe von Fragen auf,
auch — und insbesondere — was die Handelszentralitat angeht. So hat z. B. der Gu-
tachter in zeitlich recht nahem Abstand von allen 0. a. Kommunen Kaufkraftanalysen
erstellt und damit auch Bindungsquoten erhalten, die ein etwas anderes Bild zeich-
nen. Vor allem die Gemeinde Lotte, die nach GfK-Ergebnissen bei der Handelszent-
ralitét Uber die Jahre stets vor Westerkappeln lag, konnte diese Position in der Kauf-
kraftanalyse nicht unter Beweis stellen. Inzwischen hat Westerkappeln groRe Ans-
trengungen unternommen, das Einzelhandelsangebot in Quantitat und Qualitat deut-
lich zu verbessern und durfte damit auch seine (saldierte) Kaufkraftbindung weiter
erhdht haben. So gesehen ist es fast schon ratselhaft, wie die GfK-Marktforschung in
ihrer jingsten Untersuchung von 2007 auf eine Handelszentralitat von lediglich 54,0
kommt.
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5.3 Nachfrageverhalten der ortsansassigen Kunden

Die Kaufkraftanalyse von 2003 gibt auch Auskunft dartiber, welcher Anteil der Kaufk-
raft den einheimischen Geschaften zugute kommt und wohin sie sich wenden, wenn
ihre Kundenwiinsche vor Ort nicht bzw. nicht zufrieden stellend erfullt werden.

Eindeutig ist: Der Kurzfristige Bedarf wird im hohen Mal3e in Westerkappeln (Orts-
kern) gedeckt (59,3 %); bei Nahrungs- und Genussmitteln ist die Deckungsquote so-
gar 60,3 %. Guter des Mittel- und Langfristigen Bedarfs werden jedoch Uberwiegend
anderswo eingekaulft.

Abbildung 19 : Kaufkraftabfluss nach Zielorten (in %)

Quelle: Ergebnisse der Kaufkraftanalyse 2003

Dieses Nachfrageverhalten ist fast schon typisch fir kleinere Gemeinden, noch dazu,
wenn sie sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu gré3eren, besonders attraktiven
Einkaufsplatzen befinden. Aber selbst wenn dies nicht zutrifft und entsprechende
Angebote am Ort durchaus vorhanden sind, ist das Verlangen nach mehr Ver-
gleichsmdoglichkeiten und der Hang zum Erlebniskauf grof3. Dabei werden erfahrung-
sgemal selbst lange Anfahrwege in Kauf genommen.
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6. STANDORTANALYSE UND OFFENES FLACHENPOTENZIAL

Der Einzelhandelsstandort Westerkappeln kann zwar nicht als ideal bezeichnet wer-
den, aber er ist in vielerlei Hinsicht seinen Mitbewerbern ein gutes Stiick voraus. So
ist es z. B. gelungen, den

» gesamten Einzelhandel ausschlief3lich auf den Zentralort zu konzentrieren und
auch dort eine vorbildliche Verdichtung zu erreichen;

» grol3flachigen, der Nahversorgung dienenden Einzelhandel sehr nahe am his-
torischen Ortkern zu platzieren, so dass wegen der schnellen, unkomplizierten
und ful3laufigen Erreichbarkeit sogar von einer ,Teilintegration“ gesprochen
werden kann;

» kleinteiligen, inhabergefiihrten Fachgeschaften durch zentrumsnahe Konzent-
ration der Frequenzbringer und eine anspruchsvolle Ortskernsanierung wichti-
ge Voraussetzungen fur eine angemessene Weiterentwicklung zu bieten.

Was also die Positionierung angeht, ware jede Kritik unangemessen. Hinsichtlich der
gro3- und groRerflachigen Unternehmen wurde das Machbare ermoglicht. Beim
kleinteiligen Einzelhandel, der noch haufig in eigenen Raumen wirtschaftet, ist eine
komplette Verdichtung in den ,Zentralen Versorgungsbereich” hinein nur durch vor-
ausschauende Umnutzung von innerdrtlichen Wohnungen in Gewerberdume und
Uber eine langere Zeitspanne zu erreichen.

Es hat vielerlei Ursachen, dass gerade Grundzentren ihr Kaufkraftpotenzial niemals
vollstdndig ausschopfen (kdnnen). Haufig liegt es an der relativ diinnen Besiedelung
des Umlandes, zumeist sind es aber die regional stark gesattigten Markte, die be-
triebswirtschaftliche Grenzen setzen. Die Kaufkraftanalyse von 2003, die im Wesent-
lichen auch heute noch Giiltigkeit besitzen dirfte, zeichnete folgendes Bild:

Abbildung 20 : Kaufkraftabflisse nach Branchengruppen in %
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Quelle: Ergebnisse Kaufkraftanalyse 2003
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Danach steht zwar fest, dass die Bevolkerung von Westerkappeln das am Ort vor-
handene Einzelhandelsangebot — vor allem im mittel- und langfristigen Bereich — nur
im geringen Umfange nutzt, d. h. die Abflussraten teilweise sehr hoch (rétliche Bal-
ken) sind. Aber diese Lucken, welche zweifellos sowohl Angebots- als auch Nachfra-
gedefizite signalisieren, kdnnen nicht ohne weiteres als Ansiedlungspotenziale ge-
deutet werden.

Gegen eine uneingeschréankte Ansiedlungspolitik steht zunachst das ,System der
Zentralen Orte®, wonach — vereinfacht ausgedriickt — kein Grundzentrum in keinem
Sortimentsbereich wesentlich Uber sein eigenes Kaufkraftpotenzial hinausgreifen
darf. Weiterhin gilt es fur die Verantwortlichen die zumeist &uf3erst schwierige Balan-
ce zwischen notwendigen Wettbewerb von Geschéaftsmodellen und Branchen sowie
den im unmittelbaren Ortskern und den etwas entfernter liegenden Einzelhandels-
standorten zu erhalten. Schlie3lich sind — und das sollte man nicht verschweigen —
Sortimentsdefizite und -licken oft auch das Ergebnis mangelnder Risikobereitschafft,
falscher Markteinschéatzung oder — naturlich — fehlender Kapitalausstattung.

Ob es in Westerkappeln — allerdings nur rein rechnerisch — noch zusatzlichen Fla-
chenbedarf fir Branchen bzw. Sortimente gibt, lasst sich vielleicht am ehesten aus
der nachfolgenden Aufstellung entnehmen:

Abbildung 21 : Berechnungen als Hinweis fiir Ansiedlungspotenziale

Kaufkra_ft— VerJ(aufs— Flach_ep—” Erzielbarer n|1—|'c§jgclihcsr:;e
Sortimentsgruppen Potenzial flache produktivitat Umsatz Zusatzflache
und
Fristigkeitsstufen 2007 2007 2007+ 2007 2007
in€ ingm Bundes @ in€ ingm

Kurzfristiger Bedarf _
Nahrungs- und Genussmittel 21.652.270 5.311 4.600 24.430.600 -
Gesundheits- und Kdrperpflege 7.415.474 570 6.000 3.420.000 666
Biicher, Schreibwaren 2.285.200 125 3.700 462.500 493
Summe Kurzfristiger Bedarf 31.352.944 6.006
Mittelfristiger Bedarf
Bekleidung 5.278.812 729 3.400 2.478.600 824
Hausrat, Glas, Porzellan 834.098 346 2.000 692.000 71
Baumarktspezifische Sortimente 6.969.860 947 1.900 1.799.300 2.721
Schuhe und Lederwaren 1.245.434 226 3.400 768.400 140
Informationstechnik 1.005.488 0 4.300 0 234
Telekommunikation 388.484 0 4.200 0 92
Sport- (-artikel, -bekleidung, -schuhe) 1.051.192 566 1.600 905.600 91
Spielwaren, Hobby's 1.485.380 305 2.600 793.000 266
Summe Mittelfristiger Bedarf 18.258.748 3.119
Langfristiger Bedarf
Einrichtungsbedarf 5.221.682 1.100 2.200 2.420.000 1.273
Elektrogerate, Leuchten 1.553.936 209 4.100 856.900 170
Unterhaltungselektronik 1.839.586 0 4.400 0 418
Uhren und Schmuck 582.726 41 9.900 405.900 18
Fotoapparate, Optikerwaren 1.268.286 125 5.200 650.000 119
Summe Langfristiger Bedarf 10.466.216 1.475
Summe 60.077.908 10.600 40.082.800 11.322

Quellen: GfK-Marktforschung; Hauptgemeinschaft des deutschen Einzelhandels: Institut flir Handelsforschung: eigene

Berechnungen
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Die Kaufkraftdaten entstammen den neuesten, sortimentsgruppentiefen Veroffentli-
chungen (2007) der GfK-Marktforschung, Nurnberg. Auch die Verkaufsflachen wur-
den dem derzeitigen Stand (Mitte 2007) angepasst. Bei den Flachenproduktivitaten
(durchschnittlicher Umsatz pro gm Verkaufsflache) ist die Situation komplizierter. Hier
gibt es nur sehr wenige wirklich verlassliche Daten, weil sie stets einen langer zu-
rickliegenden Zeitraum abbilden, oft — insbesondere vom Facheinzelhandel — als
eine Art ,Betriebsgeheimnis* angesehen und im Ubrigen erfahrungsgemafR nur von
den besonders Erfolgreichen der Branche preisgegeben werden. Deshalb ist es not-
wendig, sehr behutsam mit diesen durchschnittlichen Werten umzugehen und stets
auch den eigentlichen Verwendungszweck im Auge zu behalten.

Wirde man den in der vorstehenden Abbildung angestellten Berechnungen unkri-
tisch folgen, ergabe sich in Westerkappeln — abgesehen vom Bereich Nahrungs- und
Genussmittel — eigentlich fir nahezu jede Sortimentsgruppe ein Flachendefizit. Tat-
sachlich und unter Berticksichtigung des Umstandes, dass neben der ausreichenden
Versorgung der einheimischen Bevdlkerung auch die Funktion des innerértlichen
Facheinzelhandels unbedingt erhalten bleiben sollte, ist hier jedoch eher eine austa-
rierte und zielfihrende Auswahl zu treffen.

Vertretbare Ansiedlungspotenziale

Der Abbildung 21 kénnen ,Hinweise fir Ansiedlungspotentiale® in sofern entnommen
werden, dass fur die einzelnen Sortimente bzw. Sortimentsgruppen aus der Spalte
-hochstmdgliche Zusatzflache* zumindest in der Tendenz abgeleitet werden kann, ob
in dieser Sparte noch Raum fur Verkaufsflachenerhéhungen besteht. Dabei kdnnen
die berechneten Zusatzflachen nicht ungepruft tbernommen werden, sondern ge-
winschte Ansiedlungsbegehren missen zuséatzlich einer fachlichen Prufung unter-
zogen werden, z.B. in Bezug auf den tatsachlichen Standort, die Grol3e der geplan-
ten Verkaufsflache etc..

Insbesondere bei den im Folgenden aufgelisteten Sortimenten sollten die angefihr-
ten Beschrankungen berucksichtigt werden.

Ein zusatzlicher Bedarf an Lebensmittelmérkten besteht (von der Westerkappelner
Kaufkraft her gerechnet) nicht mehr. Falls allerdings die bereits ortsansassigen Un-
ternehmen (Discounter PLUS und Vollsortimenter EDEKA) eine betriebswirtschaftlich
sinnvolle Marktanpassung vornehmen wollten und einen Standort innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches wahlten, ware eine Erweiterung der Verkaufsflache

= des Lebensmittelfachdiscounters PLUS auf maximal 800 gm sowie
= Lebensmittelvollsortimenter EDEKA auf maximal 1.400 gm

vertretbar.

Bei den nachstehend aufgeftihrten, nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sorti-
mentsgruppen sollten folgende Hochstverkaufsflachen festgesetzt werden:

= FUr einen Drogeriemarkt maximal 500 gm sowie
= einen Bekleidungsdiscounter maximal 600 gm.

Bei Markten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppen (z. B. fir Mdbel und Ein-
richtungsbedarf, Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf etc.) missen nachfol-
gende Einschrankungen erfolgen:
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Zentrenrelevante Sortimente (Rand- und Nebensortimente), die im engen funktiona-
len Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen, dirfen auf maximal insgesamt
300 gm angeboten werden.

Die Obergrenze von 300 gm Verkaufsflache darf nicht allein durch eines oder durch
einige wenige dieser Rand- bzw. Nebensortimente ausgeschopft werden. Aul3erdem
sind eigenstandige Ladeneinheiten fir diese Sortimente unzulassig. Zusatzlich ist zu
beachten, dass gem. § 24a (3) LEPro der Umfang der zentren- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente max. 10% betragen darf.

Im Nahversorgungsgebiet ,Vidum StraRe* befinden sich zurzeit mit einem Lebensmit-
telgeschaft, einer Béackerei, einer Fleischerei sowie einem Tabakwarenladen Einzel-
handelsgeschéafte mit Verkaufsflachen flr nahversorgungsrelevante Sortimente von
ca. 650 gm sowie ein Blumenladen mit einem innenstadt-, aber nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortiment auf einer Verkaufsflache von ca. 60 gm. Eine mdgliche
Erweiterung der nahversorgungsrelevanten Sortimente an diesem Standort wird
durchaus beflrwortet, um eine Standortstarkung zu erreichen. Gleiches gilt auch fir
eine potenzielle Ausweitung von innenstadtrelevanten Sortimenten. Dabei sollte die
absolute GroRe der Gesamtverkaufsflachen fir diese Sortimente jedoch 200 gm
nicht Uberschreiten, um eine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches
zu vermeiden.

Sollten in Westerkappeln Ansiedlungsbegehren fur ande re, (zentrenrelevante
oder nicht-zentrenrelevante) Sortimente vorliegen oder haben sich neue, bisher
nicht existierende Branchenkombinationen bzw. Vertriebskonzepte entwickelt,
muss — u. U. erst nach gutachterlicher Prifung — eine Einzelfallentscheidung
getroffen werden.
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7. STRATEGIEN UND MABRNAHMEN ZUR EINZELHANDELS-
ENTWICKLUNG

7.1 Einzelhandelsbezogenes Leitbild

Es ist von erheblicher Bedeutung, aber eigentlich auch selbstverstandlich, sich bei
allen anstehenden Entscheidungen zu fragen, welche Auswirkungen damit auf ande-
re Bereiche verbunden sind. Bei jenen im Einzelhandel ist dies besonders wichtig,
weil dieser den Magneten, das Aushangeschild und die Visitenkarte einer jeden
Kommune darstellt und sehr haufig von seinem Zustand — ob zu Recht oder zu Un-
recht — auf den Zustand der gesamten Stadt oder Gemeinde geschlossen wird.

Deshalb ist es hilfreich, ein entsprechendes einzelhandelspolitisches Leitbild zu ers-
tellen, dessen ,Generallinien* durch keine Einzelentscheidung verletzt werden soll-
ten. Die wichtigsten Punkte sind:

1. Optimale Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung
Dies ist unerlasslich, damit — wenigstens fur die Giter des periodischen
Bedarfs — der Grol3teil der entsprechenden Kaufkraft am Ort verbleibt.

2. Konzentration des Einzelhandels auf den Zentralort Westerkappeln
Es kann als erwiesen gelten, dass nur Orte, in denen die Einzelhandelsge-
schafte verdichtet auftreten, von den Verbrauchern angenommen werden
und jenen Magneteffekt erzielen kénnen, den dieser Wirtschaftszweig aus
betriebswirtschaftlichen Griinden zwingend braucht.

3. Laufende Verbesserung des Einzelhandelsangebots

Da die Unternehmensausstattung, aber auch Standorte, Konzepte und
Sortimente Verschlei3prozessen unterliegen, mussen fast ununterbrochen
quantitative und qualitative Anpassungsmaflnahmen erfolgen. Was die
Angebotsbreite, die Angebotstiefe und qualitative Aspekte angeht, so ist
dies in erster Linie Angelegenheit der Unternehmen selbst. Aber auch ge-
nerelle Zielsetzungen kdnnen hilfreich sein, was sich am besten durch eine
sog ,Balanced Scorecard” verwirklichen lasst (s. Beispiel in Anhang 7).

7.2  Zentrenkonzept mit Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

Westerkappeln verfugt Uber ein Hauptzentrum, welches die Ortsmitte der Gemeinde
rund um die Evangelische Stadtkirche darstellt. Dieses Hauptzentrum wird erganzt
durch den vorhandenen Nahversorgungsstandort ,Osnabricker StraRe/VidumstralRe*
sowie durch zwei winschenswerte, aber (noch) nicht vorhandene, Nahversorgungs-
standorte in den Ortsteilen Ortfeld/Hollenbergs Hiugel und Velpe (vgl. Abbildungen in
Anhang 6).

GeméalR dem neuen § 24a des Landesentwicklungsprogramms vom 19. Juni 2007
werden die zentralen Versorgungsbereiche durch die Gemeinden rdumlich und funk-
tional festgelegt. Diese zentralen Versorgungsbereiche zeichnen sich aus durch ein
vielfaltiges und dichtes Angebot an offentlichen und privaten Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit
der Freizeit und - selbstverstandlich - des Einzelhandels. Abgerundet werden die
Anforderungen durch eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regio-
nalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs sowie eine gute verkehrliche
Einbindung in das o6ffentliche Personenverkehrsnetz.
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In Westerkappeln erfiillt der historische Ortskern mit seiner unmittelbaren Umgebung
die fur einen zentralen Versorgungsbereich typische Nutzungsmischung. So finden
sich hier neben einem hohen Geschéaftsbesatz auch weitere offentliche und private
Dienstleistungen wie das Rathaus, die Volkshochschule, die Sparkasse, die Volk-
sbank sowie Fahrschulen, Reisebiros und Frisére. Gleichzeitige ist mit der Haltstelle
.Friedhofstor* der Anschluss an die Schnellbuslinie S 10 eine unmittelbare Anbin-
dung an den OPNV gegeben. Diese Hauptlage ist umgeben von Erganzungslagen,
in denen sich zwar noch vereinzelte Geschéfts- und Dienstleistungsnutzungen befin-
den und die deshalb auch noch Entwicklungspotential beinhalten, dennoch sind die-
se Lagen als Ubergangsbereiche zu den tberwiegend vorhandenen Wohngebieten
zu betrachten. Der eindeutige Entwicklungsschwerpunkt, welcher somit als Erweite-
rungslage beschrieben werden kann, liegt im Westen der Hauptlage, hinter dem
K+K-Markt und dem ALDI-Markt. An diesem integrierten Standort, welcher nur ca.
200 m Luftlinie von der Ev. Stadtkirche als Ortsmittelpunkt entfernt liegt, stehen lang-
fristig noch ca. 2 ha fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Verfiigung.
Diese beschriebenen Haupt-, Ergdnzungs- und Erweiterungslagen bilden zusammen
den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Westerkappeln, welcher somit ne-
ben dem vorhandenen Bestand als Status Quo auch einen dynamischen Anteil in
Form von Entwicklungspotentialen abbildet.

Abbildung 22 : Zentraler Versorgungsbereich (Haupt-, Neben- und Ergdnzungs-
lagen) und Nahversorgungsgebiet Vidum-/Osnabricker Stral3e

Quelle: Gemeindeverwaltung Westerkappeln; eigene Dar  stellung
Zentraler Versorgungsbereich (schwarz umrandet); Haup tlage (hellrot); Ergéanzungslage (hellgrun); Erweiterungslage
(hellblau)-Nahversorgungsgebiet Vidum StraRe (dunkelblau)

7.3 Handlungskonzept

In den vorangegangenen Abschnitten wurde ausfihrlich erlautert, wie es um den
Einkaufsplatz Westerkappeln steht. Im Folgenden geht es — anknipfend an die Ana-
lyse — darum, aufzuzeigen, wie und wohin sich der Einzelhandel entwickeln sollte
und was getan werden muss, um sich im Wettbewerb mit anderen Kommunen zu
behaupten und folgenschwere Fehler nach Mdglichkeit zu vermeiden.
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7.3.1 Planungsrechtliche Aspekte

Das Baugesetzbuch (BauGB) weist den Gemeinden in seinen ,Allgemeinen Vor-
schriften das ausschliel3liche Recht zu, Bauleitplane (Flachennutzungsplan — vor-
bereitender Bauleitplan; Bebauungsplan — verbindlicher Bauleitplan) in eigener
Verantwortung aufzustellen.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) erganzt die materiellrechtlichen Vorschriften
des BauGB Uber die Bauleitplanung. 8 5 Abs. 2 Nr. 1 ermachtigt die Gemeinde, im
Flachennutzungsplan die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der allge-
meinen und besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Bauflachen oder Baugebiete)
und nach dem allgemeinen Maf3 der baulichen Nutzung darzustellen. § 9 Abs. 1 Nr. 1
und 2 BauGB erméachtigen weiterhin dazu, im Bebauungsplan die Art und das Mal3
der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflachen
festzusetzen. Mit diesen Darstellungs- und Festsetzungsmaoglichkeiten kénnen die
wichtigsten Anforderungen an die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben (88
29 ff. BauGB) geregelt werden, wie auch § 34 Abs. 1 BauGB, der auf dieselben Krite-
rien abstellt, bestatigt. Wegen der herausgehobenen Bedeutung hat sich der Ge-
setzgeber bei diesen Kriterien nicht darauf beschréankt, in 8 5 bzw. 8 9 BauGB die
gesetzliche Grundlage fir deren Regelung in den Bauleitplanen zu schaffen. Er hat
vielmehr den dafir zustdndigen Minister dazu ermachtigt, diese Darstellungs- und
Festsetzungsmaglichkeiten durch Rechtverordnung naher auszugestalten. Mit der
BauNVO wurde von dieser Ermachtigung Gebrauch gemacht. Die Funktion der
BauNVO besteht somit — bildlich gesprochen — darin, der Gemeinde fir die Regelung
der Hauptkriterien einen ,Baukasten” zur Verfigung zu stellen, dessen Inhalte und
Regeln fur die Gemeinden bindend sind.

Wegen der zunehmenden Bedeutung des Einzelhandels fir die stadtebauliche Ent-
wicklung nimmt hier der 8 11 Abs. 3 Bau NVO 1990 eine Sonderstellung ein. Danach
sind (verkurzt ausgedruckt) Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe,
die sich nach Art, Lage und Umfang auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken, aul3er in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. Als nachteilig werden im Verordnungstext u. a. ausdrick-
lich bezeichnet: ,Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden*.

Fur die Beurteilung der Auswirkungen in stadtebaulicher Hinsicht kommt es auf Art,
Lage und Umfang des Betriebs an, also sowohl in seiner konkreten Erscheinungs-
form als auch auf die Standortwahl. Die spezielle Art des (Einzel-) Handelsbetriebs
ergibt sich aus der Branche und dem Warensortiment. Hier kdnnen neben dem
Hauptsortiment auch Art und Umfang der Neben- und Randsortimente eine Rolle
spielen. Dass z. B. die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung durch die Lage des
Betriebs je nach dem Standort nur unmerklich oder aber deutlich spirbar tangiert
sein kann, bedarf keiner vertieften Ausfihrungen. Wenn der Umfang des Betriebs
zum Gegenstand der Prifung gemacht wird, geht es hauptsachlich um die qualitative
Bewertung der GroRe des Betriebs nach seinen rdumlich-baulichen, auch flachen-
mafigen Gesamteindruck.

Mit allen diesen Fragen setzt sich auch der sog. Einzelhandelserlass NRW vom 7.
Mai 1996 (Erlass) auseinander, indem er u. a. den Gemeinden als Tragern der Bau-
leitplanung eine Grundlage fiur die Beurteilung von Einkaufszentren und grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben bietet.
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Besonders wichtig erscheint in diesem Zusammenhang, dass der Erlass auch auf
Fragen des Warenangebotes und der Sortimente eingeht, Letztere sogar klassifiziert.
In der Anlage hierzu wird unterschieden zwischen ,zentrenrelevanten Sortimenten®,
»-hahversorgungs- (ggf. auch zentren-) relevanten Sortimenten“ und ,i. d. R. zentren-
relevanten Sortimenten®. Damit wird gleichzeitig auch impliziert, dass es Sortimente
und Sortimentsgruppen gibt, die nicht als zentrenrelevant anzusehen sind.

Ausdrucklich wird im Erlass darauf hingewiesen, dass sich Anhaltspunkte fur die
Zentrenrelevanz aus dem vorhandenen Angebotsbestand in den gewachsenen Zent-
ren in Verbindung mit stadtebaulichen Kriterien ergeben. Es wird nicht gesagt, dass
eine Zentrenrelevanz ausschliel3lich daraus hergeleitet werden kann.

In Westerkappeln gibt es z. B. Waren- bzw. Warengruppen, die in der Sortimentsliste
als ,zentrenrelevant” klassifiziert werden (siehe Anhang 1), obwohl sie bisher nicht
oder nicht mehr am Ort vertreten sind. Es ist aber der erklarte politische und planeri-
sche Wille der Verantwortlichen in der Gemeinde, im Zentrum die dafur notwendige
Flache neu zu schaffen bzw. frei werdende Flache entsprechend zu besetzen.

Zur zukinftigen, gezielten Steuerung des Einzelhandels in Westerkappeln ist es er-
forderlich, unter Bertcksichtigung aktueller Rechtsprechungen, eine ortsspezifisch
auf Westerkappeln zugeschnittene Sortimentsliste zu erstellen. Diese dient sowohl
als Grundlage fur Sortimentsbindungen bei der Aufstellung von Bebauungspléanen fir
,Sondergebiete Einzelhandel“ als auch bei Anderungen von Bebauungsplanen, um z.
B. zentrenrelevante Sortimente zum Schutz des zentralen Bereiches auszuschliel3en.
Darauf stitzt sich auch die Bauaufsichtsbehérde bei der planungsrechtlichen Beurtei-
lung von Einzelhandelsvorhaben, insbesondere im unbeplanten Innenbereich. Die
Sortimentsliste ist somit ein wichtiges Instrument zur Sicherung der stadtebaulichen
Leitvorstellungen im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung. Die Differenzierung der
Sortimente in sog. ,zentrenrelevante, sog. Nahversorgungsrelevante und sog. ,nicht-
zentrenrelevante Sortimente” hat sich bewahrt und ist von der Rechtsprechung aner-
kannt.

Die Zuordnung erfolgt anhand bestimmter Eigenschaften, wobei sich zentrenrelevan-
te Sortimente dadurch auszeichnen, dass sie in der Regel

- viele Innenstadtbesucher anziehen,

einen geringen Flachenbedarf haben und somit auch von kleinteiligen Fach-
geschéaften wirtschaftlich angeboten werden kdnnen,

haufig zusammen mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden,

sich tberwiegend ohne PKW transportieren lassen.

Eine gewisse Rolle spielt auch die mit diesen Sortimenten hervorgerufene Stadtbild-
wirkung.

Welche Sortimente fir die Gemeinde Westerkappeln als zentrenrelevant _ zu ge-
Iten haben, lasst sich bereits aus der Abbildung 21 (Berechnungen als Hinweis flr
Ansiedlungspotenziale) herleiten. Schon diese — recht grobe — Rasterung der GfK-
Sortimentsgruppen ergibt, dass die heutzutage stark nachgefragten Giter der Infor-
mationstechnik, Telekommunikation und Unterhaltungselektronik am Ort Uberhaupt
nicht angeboten werden. Hinzu zu rechnen sind Sortimente, die — [siehe Abbildung
11 (Sortimentsgruppen und Verkaufsflachen 2007)] — nur recht schwach vertreten
sind, wie z. B. Uhren und Schmuck. Dariiber hinaus sind aber auch Uberlegungen
dahingehend anzustellen, welche Geschaftstypen, Preisklassen, Angebotsformen
und Einzelartikel, die einen zentralen Einkaufsbereich auszeichnen und erst interes-
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sant machen, in Westerkappeln — z. T. schmerzlich [siehe Abbildung 15 (Vermisste
Einkaufsmadglichkeiten)] — vermisst werden.

Unter dem Aspekt der ,Handlichkeit durch Taschenkaufer® und ,Transportfahigkeit
ohne PKW* sowie der Tatsache, dass insbesondere im historischen Ortskern von
Westerkappeln nur sehr kleine Ladeneinheiten zur Verfiigung stehen, die sich u. a.
aufgrund von denkmalschutzrechtlichen Vorgaben auch nicht ohne weiteres nach-
traglich durch Zusammenlegung vergrol3ern lassen, werden fur die Gemeinde Wes-
terkappeln_die Sortiments- bzw. Warengruppen Bau- und Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf, Mobel, Elektrogrof3gerate, Kraftfahrzeuge und Zubehor, Mineral-
Olerzeugnisse, Treib- und Brennstoffe als_nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Folgendes Sortiment muss dabei einer noch differenzierteren Betrachtung unterwor-
fen werden:

Blumen, Pflanzen und Saatgut (52.49.1): Wahrend Blumen (einschlie3lich Topf-
blumen nebst entsprechenden Pflanzgefal3en) — selbst wenn sie zur Zeit in Wester-
kappeln auch an Standorten aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches verkauft
werden (Gartnereien, Nahversorgungsstandort Vidumstral3e) eindeutig als zentrenre-
levant anzusehen sind, werden Artikel desselben Sortimentes, wie z. B. Pflanzen,
Erde, Torf, Saatgut, Gartenbearbeitungsgeréte vor allem in Bau- und Heimwerker-
sowie Gartenmarkten bzw. in den Gartnereien vertrieben, die aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs in der Regel nur an nicht integrierten Standorten rentabel betrieben
werden kdonnen. Daher sind diese Artikel als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.

7.3.2 Branchenrelevante Aspekte

In Bezug auf die Angebotsbreite und -tiefe ist nicht sinnvoll und auch nicht weiterfiihrend,
sich unrealistische Ziele zu setzen. Ein Einzelhandelsstandort, der — wie Westerkappeln
— als Grundzentrum eingestuft ist und sich noch dazu in relativer Nahe zu einem heraus-
ragenden Einkaufsplatz wie Osnabriick befindet, kann niemals — salopp ausgedruckt —
zu einer Art ,Konigsallee a la Disseldorf* ausgebaut werden. Alle Bemiihungen sollten
deshalb dahin gehen, die schon vergleichsweise gute Branchenstruktur und den recht
ausgewogenen Branchenmix aufrecht zu erhalten, ohne dabei aber — so schwierig es im
Einzelfall auch sein mag — jene durch die bisherigen Untersuchungen aufgezeigten
Schwachpunkte aus dem Auge zu verlieren.

= Die Kaufkraftanalyse hat — wie bereits ausgefuhrt — ergeben, dass in bestimmten
Branchen und/bzw. Sortimentsgruppen hohe Kaufkraftabflisse stattfanden. Die
zentrumsnahe Ansiedlung der Discounter ALDI und LIDL durften dieses Problem
zwar etwas verringert haben. Gleichwohl sollten sich die Verantwortlichen in der
Gemeinde und — im eigenen Interesse — die ortsansassigen Geschéftsinhaber
verstarkt um einheimische und auswartige ansiedlungswillige Betriebe, insbeson-
dere spezialisierte Fachgeschafte bemthen. In bestimmten Branchen durfte dies
nicht einfach sein, einmal, weil aufgrund des hohen, allgemeinen Flachenbesat-
zes die Umsatzrenditen (Umsatz je gm Verkaufsflache) laufend zurtickgehen [z.
B. im Sektor ,Bau- und Heimwerkerbedarf] und auf3erdem, weil in der Region be-
reits herausragende und bekannte Anbieter agieren [Saturn-Hansa in Osnabriick
und Media-Markt in Belm im Sektor ,Unterhaltungselektronik” sowie lkea in Os-
nabruck, Porta in Wallenhorst und Mobel-Staas in Bramsche im Sektor ,Einrich-
tungsbedarf‘]. Trotzdem zeigen die vorangegangenen Untersuchungen Ansied-
lungspotenziale auf (siehe hierzu Abschnitt 6, insbesondere Abbildung 21).
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Das gilt sowohl fur Discountschiene (z. B. Drogeriewaren, preisgunstige Beklei-
dung) als auch — und vor allem — fiir héherwertige Produkte (z. B. Unterhaltungs-
elektronik, Informationstechnik und Telekommunikation), kombiniert mit professio-
nellen Beratungsleistungen (z. B. Verkaufen + fehlerfreies Einrichten von Fern-
sprech- oder Lautsprecheranlagen). Wie die Praxis zeigt, boomt der Discount, der
Luxus aber auch. Deshalb finden immer 6fter auch héherwertige Bekleidung und
Schuhe, ausgefallene Geschenkartikel und anspruchsvollere, verbraucher- und
handelsnahe Dienstleister (Friseure, Schonheitssalons, Fitness-Studios, Cafeés,
Restaurants, Weinstuben, Bierkneipen) Kaufer bzw. Besucher. Die Devise sollte
also lauten: Verstarktes ,Trading up“ des Facheinzelhandels, das heif3t ,,Abkehr
von der mittelpreisigen Ware und mehr hin zu Exklusivitat und Qualitat”.

= Aus der Einzelhandelsstrukturuntersuchung lassen sich viele weitere Details ent-
nehmen, die hier nur verkirzt wiedergegeben werden kénnen:

o Die drei wichtigsten Kiriterien fur einen funktionierenden Einzelhandel — so hiel3
es friher — sind der Standort, der Standort und nochmals der Standort. Auch
unter den verscharften Wettbewerbsbedingungen von heute spielt der Standort
eine bedeutsame Rolle. Aber hinzu tritt das ,Konzept®, das heil3t eine Idee, wie
dem neuen, kritischen und wahlerischen Verbraucher, was und mit welchen
zuséatzlichen Leistungen angeboten werden sollte. Da es in dieser Hinsicht
auch in Westerkappeln Defizite gibt, bedeutet dies fur grol3e Teile der Kauf-
mannschaft: Deutliche Verbesserungen des Laden-Outfits (u. a. Aul3enfassa-
de, Werbeanlagen, Schaufensterdekoration, Inneneinrichtung, Beleuchtung).
AulRRerdem missen Raumaufteilung und Sortimentszusammensetzung ofter
Uberprift und ein attraktiveres Ambiente geschaffen werden. Schlief3lich gilt es
originelle Konzepte zu finden, sei es in Richtung einer bestimmten und kauf-
kréftigen Zielgruppe, sei es in Bezug auf eine enge und besonders fachkundige
Spezialisierung oder sei es durch eine intelligente Kombination von Warenver-
kauf und dazu passenden Serviceleistungen.

o In nahezu allen Einzelhandelsbranchen steigt seit Jahrzehnten die Mindestver-
kaufsflache an. Die Grunde daflr sind vielschichtig, hauptséchlich aber liegt
dies an der laufend zunehmenden Artikelzahl und den immer héheren Anforde-
rungen an die Warenprasentation. Auf der anderen Seite verhindert oft die vor-
herrschende eingeschossige Bauweise die Integration grof3erer Betriebseinhei-
ten in die gewachsenen Strukturen der Stadt- und Ortszentren. Auch in Wes-
terkappeln sind die Flachen im Durchschnitt viel zu klein. Rd. 65 % der Ge-
schafte verflgten nur Uber eine Verkaufsflache von unter 100 gm. Die durch-
schnittliche Grol3e lag sogar noch weit darunter; sie betrug lediglich 56 gm.

o Ortskernsanierung und Flachenerweiterungen kranken nicht selten daran, dass
sich Grundstiicks- und Immobilieneigentiimer verweigern, d. h. Modernisie-
rungs- und Verschonerungsmal3nahmen nicht mittragen, aber auch nicht ver-
kaufen wollen. Hier wird von den Eigentiimern vielfach verkannt, wie stark vom
Aufstieg und Verfall eines Einkaufsplatzes auch der Wert des eigenen Objektes
beeinflusst wird.

7.3.3 Entwicklungstechnische Aspekte

Der Zentrale Versorgungsbereich von Westerkappeln besteht im Grunde genommen
aus zwei sehr dicht aneinander liegenden Bereichen, in denen sich auf der einen
Seite die grol3flachigen Massenanbieter, auf der anderen Seite das Gros der kleintei-
ligen Fachgeschafte befinden. Man koénnte diese Konfiguration als eine Art ,Brille®
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sehen, wobei der flr gegenseitige Befruchtung wichtige ,Nasenbigel“ noch stark un-
terentwickelt ist.

Abbildung 23 : Westerkappelner Brille

Quelle: Gemeindeverwaltung Westerkappeln; eigene Dar  stellung

Aus der vorstehenden Abbildung wird deutlich, wie dringend hier die Kreuzstral3e als
der sog ,Nasenbugel“ der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsunternehmen — bevor-
zugt kleinteiliger Fachgeschafte — bedarf. Zwei erwiesene Tatsachen sollten namlich
nie vergessen werden: Je dichter der Einzelhandelsbesatz ist, desto mehr Magnet-
wirkung wird entfaltet sowie je attraktiver die Verbindung zweier Versorgungsschwer-
punkte ist, desto grof3er ist die Wahrscheinlichkeit, dass sie sich gegenseitig befruch-
ten. Aus diesem Grunde ist auch die Fortsetzung und Beschleunigung des Ausbaus
und der Bebauung des Kirchplatzes (mit blauem Stern markierte Stelle) unerlasslich.

Da es bei der heutigen, angespannten Wettbewerbssituation schwierig ist, auswarti-
ge Kleinbetriebe fir eine Niederlassung zu gewinnen, sollte zunachst versucht wer-
den, Ansiedlungswillige aus dem Pool des Westerkappelner Streubesatzes zu finden.
Am ehesten gelingt dies, wenn ihnen dabei ein Mehr an Flache zu wettbewerbsféahi-
gen Preisen zur Verfigung gestellt wird. Das gilt auch — und insbesondere — fir
Interessenten von aul3erhalb, die von vielen Gemeinden umworben werden. Hier ist
viel Ausdauer und Kreativitat auf Seiten der Gemeindeverwaltung gefragt.

7.3.4  Zukunftiger Umgang mit Ansiedlungsbegehren

Um die in Abschnitt 1. genannten Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu
erreichen, sind von der Gemeindeverwaltung und den potenziellen Investoren folgende
Grundsatze zu beachten:

Allgemeines

o Jeglicher Einzelhandel (ob grof3- oder kleinflachig) mit fir Westerkappeln zent-
renrelevanten Sortimenten [Anhang 1] sollte grundsatzlich nur noch in dem
parzellenscharf abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich von Westerkap-
peln (Zentralort) [Anhang 3] erfolgen. Neuansiedler oder Investoren sind zu-
nachst auf die gerade bestehenden Leerstdnde zu verweisen und danach auf
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Ansiedlungsmoglichkeiten innerhalb der abgegrenzten Bereiche.

Sollten bei der Deckung des Grundbedarfs bzw. der erganzenden Versorgung
der Bevolkerung Defizite auftreten, so ware in den Gemeindeteilen ,Vel-
pe/Handarpe® sowie ,Ortfeld/Hollenbergs Hugel* die Ansiedlung von Lebens-
mittelhandwerkern (Bécker, Fleischer), kleineren Ladengeschéaften fur den pe-
riodischen Bedarf (z. B. Tabakwaren mit Zeitungen und Zeitschriften) und sogar
die Errichtung — jeweils eines — kleineren Lebensmittel-SB-Marktes unproble-
matisch.

o Grol3flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe
Westerkappelner Sortimentsliste in Anhang 1) ist selbst in dem abgegrenzten,
zentralen Bereich von Westerkappeln nur noch dann zuzulassen, wenn dies
der Sicherung oder dem Ausbau einer zukunftsfahigen Nahversorgung und zu-
gleich auch einer stadtebaulichen Verbesserung dient. Negative Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich (z. B. Uberversorgung) sollten konse-
guent verhindert werden.

o Grol3flachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
(Anhang 1) kdnnte im zentralen Versorgungsbereich lediglich innerhalb der
Erweiterungslage, westlich der HeerstralR3e (siehe Anhang 3), angesiedelt
werden. Zu den Beschrankungen fur Randsortimente wird auf die Ausfih-
rungen auf Seite 23 verwiesen. Aul3erhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches ist gem. 8§ 24a (3) LEPro die Ansiedlung von grof3flachigen EZH-
Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten lediglich in allge-
meinen Siedlungsbereichen (ASB), die im Regionalplan dargestellt sein
mussen, zulassig. Dies bedeutet, dass die im Regionalplan als sog. Gewer-
be- und Industriebereiche (GIB) dargestellten Gewerbe- und Industriegebie-
te ,Gartenkamp“ und ,Velpe“ fur eine solche Ansiedlung nicht in Frage
kommen. Gleichzeitig sollten, mdglicherweise unter Anwendung des § 24a
(5) LEPro, die vorhandenen Gartnereibetriebe am nordwestlichen Ortsrand
langfristig planungsrechtlich abgesichert werden, da sie an diesem Standort
sinnvoll platziert sind.

Einzelhandel in Industrie-, Gewerbe- und Mischgebieten (Anhang 4)

Um Schadigungen der Einzelhandelsfunktionen im Zentralen Versorgungsbe-
reich von Westerkappeln zu vermeiden, sind

o grof3flachige_Einzelhandelsbetriebe (also tiber 800 gm Verkaufsflache) mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten in randlich gelegenen
Industrie-, Gewerbe- und Mischgebieten konsequent tber Bebauungsplanfest-
setzungen gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO auszuschlieRen. Hier ist es besonders
wichtig, alle bestehenden Bebauungsplane dahingehend umzustellen, dass die
hierauf die neueste Fassung der Baunutzungsverordnung Anwendung findet
(vereinfachtes Verfahren nach 8 13 BauGB, aber mit 6ffentlicher Auslegung).

o Bei Einzelhandelsbetrieben unterhalb der GroR3flachigkeitsschwelle (also unter
800 gm Verkaufsflache), bei deren Ansiedlung 8§ 11 Abs. 3 der Bau NVO nicht
greifen wirde, sind Ausschliisse und/oder Beschrankungen nach 8 1 Abs. 5
und 9 BauNVO vorzunehmen (wichtige Hinweise fur die Planungsbehdrde —
insbesondere zum ,Bestimmtheitserfordernis* und zur ,stadtebaulichen Erfor-
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derlichkeit gem. § 1 Abs. 3 BauGB* von Dr. jur. Heinz Janning, Beigeordneter
der Stadt Rheine, in: BauR 7/2005 S. 1093 ff.). Diese Regelungen sind in den
B-Plan Nr. 37 ,Gartenkamp I/11 bereits eingearbeitet worden.

0 Soweit eine vorausschauende Reservierung der Industrie- und Gewerbegebie-
te fir Handwerk und produzierendes Gewerbe notwendig ist, ware jegliche Ein-
zelhandelsnutzung grundsétzlich auszuschlieRen. Diese Regelung soll auf
das Industriegebiet Velpe angewendet werden, da sich dieser Standort, im
Unterschied zum Gewerbegebiet Gartenkamp, in einer extremen Randlage
innerhalb des Gemeindegebietes befindet. Ausgetbte Einzelhandelsnut-
zungen von produzierenden Betrieben sind zurzeit nicht bekannt. Diese
konnten jedoch Uber Befreiungen gem. 8 31 (2) BauGB in Sonderfallen ge-
nehmigt werden, wobei die Gemeinde Westerkappeln bei dieser planungs-
rechtlichen Losung tber jeden Einzelfall separat entscheiden kénnte.

Einzelhandel im unbeplanten Innenbereich (Anhang 5)

0 Zur Abwehr schadigender Vorhaben im unbeplanten Innenbereich hat die Bau-
abteilung der Gemeindeverwaltung bereits wichtige Vorarbeit geleistet. Dazu
zahlt eine ,Untersuchung zu Ansiedlungsmdglichkeiten grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe im unbeplanten Innenbereich gem. 8§ 34 BauGB* vom Januar
2001 ebenso wie neuere Bebauungsplane, in deren textlichen Festsetzungen
die Empfehlungen des Einzelhandelsstrukturgutachtens eingeflossen sind. Hier
ist das neue Instrument des § 34 Abs. 3 BauGB konsequent einzusetzen.

o Unternehmen, die bei in Kraft treten des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
schon seit Langerem an Letztverbraucher verkaufen, sollte ein angemessener
Bestandsschutz gewahrt werden.

Potenzielle neue Standorte

Ungeachtet der Art ihrer baulichen Nutzung gibt es in der Gemeinde Westerkappeln
Standorte, die — zumindest potenziell — als Einzelhandelsstandorte in Frage kamen. Al-
lerdings ist damit zu rechnen, dass daflr teilweise noch entsprechende Planungen erfor-
derlich werden kdnnen. Im Einzelfalle missten vielleicht sogar Gebaude bzw. Gebaude-
teile abgerissen werden. Insoweit die Standorte im Zentralen Versorgungsbereich gele-
gen und die Voraussetzungen ,Allgemeines 2. Spiegelstrich* erfillt sind, bestehen gegen
eine Ansiedlung keine Bedenken. Hier kénnten sich insbesondere fur bereits ortsansas-
sige Unternehmen mit Anpassungsbedarf bei den Flachen sinnvolle Mdglichkeiten erge-
ben. So ist z. B. der PLUS-Markt an der Vidumstral3e 2, obwohl hauptsachlich vorge-
sehen als Nahversorger fur dahinter liegende Wohngebiete, etwas weit vom eigentli-
chen Zentrum entfernt und — nebenbei bemerkt — gerade fur einen ,Soft-Discounter”
flachenmalfiig zu klein. Der Standort F (siehe nachstehende Abbildung) wére gut ge-
eignet, diese Nachteile zu beseitigen ohne die bisher ausgeiibte Nahversorgungs-
funktion fur die dahinter liegenden Wohngebiete unangemessen zu beeintrachtigen.
Ahnliches gilt fir den EDEKA-Markt an der KirchstraRe. Auch dieses Unternehmen
erfullt nicht mehr optimal die heutigen Flachenanforderungen an einen Lebensmittel-
vollsortimenter. Eine Umsiedlung zum Standort A (siehe nachstehende Abbildung)
konnte sich als sehr nitzlich erweisen. GrolRere Flache, mehr Parkraum, direkter Zu-
griff auf Kundschaft der stark frequentierten Lebensmitteldiscounter ALDI und LIDL.
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Abbildung 24 : Potenzielle neue Standorte

Quelle: Gemeindeverwaltung Westerkappeln; eigene Dar  stellung

Sollten sich — eigentlich wider Erwarten, aber wiinschenswerterweise — fir die Gemein-
deteile ,Velpe/Handarpe* und/oder ,Ortfeld/Hollenbergs Huigel“ Lebensmittelhandwerker
(Béacker, Fleischer), kleinere Ladengeschafte fur den periodischen Bedarf (z. B. Tabak-
waren mit Zeitungen und Zeitschriften) oder sogar Betreiber eines kleineren Lebensmit-
tel-SB-Marktes finden lassen, dann waren die in Anhang 6 aufgezeigten Standorte opti-
mal.
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FulRnoten

! In der Philosophie spricht man von einer heuristischen Herangehensweise insbe-
sondere dann, wenn eine bekannte Einheit X aufgrund ihrer Ahnlichkeit benutzt wird,
um das Verstandnis oder das Wissen uber eine unbekannte Einheit Y zu erweitern
bzw. zu vertiefen.

? Die Explorative Datenanalyse beschaftigt sich vor allem mit der genauen Inspektion
von Daten, um Auffalligkeiten auf die Spur zu kommen, die Hinweise au mogliche
Datenstrukturen und Zusammenhange liefern. Sie bedient sich dabei auch graphi-
scher Mittel.

% Unter einem Algorithmus versteht man allgemein eine genau definierte Hand-
lungsvorschrift zur Losung eines Problems oder einer bestimmten Art von Problemen
endlich vielen Schritten.

* Die zunehmende Filialisierung stellt ein typisches Entwicklungsmerkmal des Ein-
zelhandels in Europa, Nordamerika und Kanada dar. Immer mehr Branchen werden
davon betroffen.

Der Filialisierungsgrad gibt den Anteil der Unternehmen an, die von sog. Mehrbe-
triebsunternehmen betrieben werden. Besitzt ein Unternehmen insgesamt 5 Ableger
der gleichen Art, wird von einem Filialunternehmen gesprochen.

® Das bedeutet, dass z. B. der Umsatz von ,LIDL" in Westerkappeln dem Umsatz des
Hauptsitzes, also dem in Neckarsulm, zugerechnet wird.
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Anhang 1

Einzelhandel (in Verkaufsraumen) nach WZ 2003 mit:

Zentren- und nahversorgungsrelevanterelevante Sortimente

1. Nahrungs- und Genussmittel

52.11,52.2 Lebensmittel (auch beim Béacker, Konditor und Fleischer),
alkoholische und nicht-alkoholische Getranke sowie Ta-
bakwaren.

2. Gesundheits- und Korperpflegemittel

52.27.1, 52.31.0, 52.32.0, Reformwaren, Pharmazeutika, medizinische und ortho-

52.33,52.12.1 padische Artikel, Parfimerie- und Drogeriewaren, Kos-
metikartikel und Kérperpflegemittel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, Burstenwaren und Kerzen.

3. Buchern und Schreibwaren

42.47.1, 42.47.2, 42.47.3 Bicher, Zeitungen, Unterhaltungs- und Fachzeitschriften,
Papier- und Schreibwaren, Schul- und Buroartikeln.

Zentrenrelevanterelevante Sortimente

1. Textil- und Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

52.41.1,52.41.2,52.42, Textilien, Haushalts- und Heimtextilien (u. a. Gardinen

52.42.5,52.44.7 nebst Zubehor, Dekorationsstoffe, Kissen, Matratzen und
Bettbeziige), Kurz- und Galanteriewaren, Schneidereibe-
darf, Handarbeiten, Wolle, Meterware fiir Bekleidung und
Wasche, Herren-, Damen-, Kinder- und Sauglingsbeklei-
dung und Bekleidungszubehor, Kirschnerwaren.

2. Schuhe und Lederwaren
52.43.1, 52.43.2 Schuhe, Leder- und Taschnerwaren.

3. Hausrat, Glas, Porzellan

aus 52.44.3,52.44.4; 52.46.1 Glas- und Porzellanwaren, Feinkeramik, Hausrat (u. a.
Metall- und Kunststoffwaren), Einrichtungszubehor (ohne
Mdbel), Nah- und Strickgerate, N&dhzubehor.

4. Informationstechnik

52.49.5 Computer, Computerteile (u. a. Bildschirm, Tastatur),
periphere Einheiten (u. a. Drucker, Scanner) sowie
Software.
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5. Telekommunikation

52.49.6 Telekommunikationsendgerate nebst Zubehdr(Telefone,
Telefonanlagen,) Mobiltelefone nebst Zubehor.

6. Spielwaren, Hobby

52.48.6, 52.45.3, aus 52.48 Spielwaren (inkl. Babyartikel, z. B. Laufstélle, Kinderwa-
gen etc.), Musikinstrumente (kleinteilig — u. a. Guitarren,
Klarinetten, Blechblasinstrumente) und Musikalien (u. a.
Noten), Sammlerbriefmarken und -miinzen, Geschenkar-
tikel, Bastelbedarf.

7. Sportartikel, -bekleidung, -schuhe

aus 52.49.8, aus 52.49 Sportartikel, -bekleidung, -schuhe, Tennis-, Tischtennis-,
Squash- und Golfbedarf, Balle, Leichtathletikutensilien,
Wintersportgerate (u. a. Skier, Schlitten etc.) Campingar-
tikel (ohne Campingmdbel), Jagdartikel (Waffen und
Munition).

8. Elektrogeréte, Leuchten

aus 52.45.1, 52.44.2 Elektrotechnische Haushaltswaren und Kleingerate (u. a.
Entsafter, Eierkocher, Brotschneidemaschinen, Toaster),
Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Stand-
und Tischleuchten).

9. Unterhaltungselektronik

52.45.2 Gerate der Unterhaltungselektronik (u. a. Rundfunk-,
Fernseh- und Phonogerate, Video-Player und -Recorder,
DVD-Player und -Recorder) Ton- und Bildtrager.

10. Fotoapparate, Fotoartikel, Optikerwaren

52.49.3,52.49.4 Augenoptik, Fotoapparate, Fotoartikel (u. a. Fotoalben,
Bilderrahmen etc.), feinmechanische Erzeugnisse, opti-
sche und akustische Hilfsmittel (u. a. Brillen und Hoér-
gerate).

11. Uhren und Schmuck
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck.

12. Sonstige Waren bzw. Warengruppen*

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
52.50, 52.50.2, 52.50.3 | Antiquitaten (u. a. Teppiche) und Gebrauchtwaren, Antiquariate
52.49, 52.49.1 Blumen (Schnitt - und Topfblumen) nebst PflanzgefalRen
Lebende Tiere und zoologischer Bedarf (u. a. Tierfutter, Tierpflege -
52.49.2 . -
mittel, Kéfige etc.)
52.49.7 Fahrréder, Fahrradteile und Zubehor

* = Diese Waren bzw. Warengruppen werden derzeit im Zentrum von Westerkappeln — wenn auch auf
kleineren Flachen und teilweise als Randsortiment — angeboten und auch nachgefragt. Hier muss
man sich darlber klar sein: Sobald in einem Gewerbegebiet z. B. ein groRerflachiger Gartencenter
oder Fahrrad-Markt entstiinde, wiirde dies die Existenzfahigkeit der in zentralen Bereichen gelegenen
Geschafte zumindest erheblich beeintrachtigen. Vermutlich wiirde dies sogar zu Geschéftsaufgaben
fuhren.

Anmerkung : Insoweit Waren- bzw. Warengruppen der vorstehenden Sortimentsliste bisher nicht oder
nicht mehr am Ort vertreten sind, ist es der erklarte politische und planerische Wille der Verant-
wortlichen in der Gemeinde Westerkappeln, im Zentrum entsprechende Flache neu zu schaffen bzw.
frei werdende Flache entsprechend zu besetzen.
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

1. Bau- und Heimwerkerbedarf

38

aus 52.46, 52.46.1, 52.46.3, {
aus 52.46.2, aus 52.48.1

Metallwaren, Werkzeuge, Beschlage, Installationsmaterial fir Gas,
Wasser, Heizung, Elektrik, Ofen, Kamine, Holz, Holzmat erialien,
Markisen, Rollladen, Tore, Turen, Fenster, Zaune, Gitter, Garten

hauser, Bauelemente, Baustoffe, Fliesen , Anstrichmittel (Farben

und Lacke), Tapeten und Bodenbelage.

2. Gartenbedarf

52.49, aus 52.49.1

Pflanzen, Erde, Torf, Dingemittel, Saatgut.

3. Mobel (einschliefRlich grof3teilige Musikinstrumente)

52.44, 52.44.6 aus 52.45.3

Wohn -, Biro - und Kiichenmébel, Bad - und Sanitareinrichtungen,
Campingmébel, Holz - und Korbsitzmobel, Musikinstrumente
(grof3teilig — Klaviere, Fligel, Orgeln).

4. ElektrogrofRgerate

Aus 52.45.1

Elektrische Erzeugnisse (u. a. Kihlschranke, Geschirrspiiler,
Waschmaschinen und Waschetrockner).

5. Kraftfahrzeuge und Zubehor, Mineraldlerzeugnisse

50.10.3, 50.30.3, 50.40.3,
50.50

Kraftfahrzeuge und Zubehoér, Kraftrader und Zubehor, Mineral6l

erzeugnisse und Treibstoffe.

6. Brennstoffe

aus 52.49,

Brennstoffe (Holz, Kohle, Holzkohle, Heizdl, Gas)
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ANHANG 2
Einzelhandelsbetriebe in Westerkappeln
(Stand: Oktober 2007)
Listen Betrieb, Anschrift Branche Verkaufs -
Nr. flache
gm
1 Raiffeisen WG Westerkappeln eG Haus- und Gartenmarkt 440
Alte Poststr. 4
la Raiffeisen WG Westerkappeln eG NuG (Getranke) 150
Alte Poststr. 4
1b Raiffeisen WG Westerkappeln eG Arbeits- und Freizeitbekleidung 80
Alte Poststr. 4
2 Anton Schlecker Drogeriewaren 170
Alte Poststr. 5
3 Bansmann & Béhm OHG NuG (Getranke) 120
Am Délhof 1
4 Fahrradhandel (Autohaus Krug) Fahrradhandel 130
Am Ddélhof 7
5 Tankstellenshop (Autohaus Krug) NuG 60
Am Ddélhof 9
6 Gartnerei Kammler Blumenhandel 200
Am Kapellenweg 69
7 Pfiffikus Spielwaren 135
Bahnhofstr. 2
7a Pfiffikus Geschenkartikel 100
Bahnhofstr. 2
8 ZUMO-Fahrrader Fahrradhandel 75
Bahnhofstr. 4
9 Heinrich Kartliike Spielwaren 30
Bahnhofstr. 5
9a Heinrich Kartlike Porzellan, Haushaltswaren, Geschenke 90
Bahnhofstr. 5
10 ernstings family Textil- u. Bekleidungseinzelhandel 68
Bahnhofstr. 6
11 Mode und Wollpalette Hartmann Handarbeiten 45
Bahnhofstr. 6
12 Becker Fleischerei 40
Bahnhofstr. 11
13 Schuh- und Sporthaus Siegmund Schuhhaus 113
Bahnhofstr. 12
13a | Schuh- und Sporthaus Siegmund Sportartikel 38
Bahnhofstr. 12
14 ART & REPRO GmbH Kunsthandel, Galerie 80
Bahnhofstr.13
15 Biicher Esch Buchhandlung 80
Bahnhofstr. 16
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16 Hirsch-Apotheke Apotheke 50
Bramscher Str. 2

17 C&C Polstermébel und Spielwaren | Spielwaren 140
Bramscher Str. 11

17a | C&C Polstermdbel und Spielwaren | Polstermébel 280
Bramscher Str. 11

18 Kosmetikstudio K. Peters Kosmetik-Waren 25
Bullerteichstr. 28

19 Friseur Munsberg Kosmetik-Waren 5
Gartenstr. 6

20 My Home Kunst & Geschenkartikel | Kinstler u. Bastelbedarf 20
Grof3e Str. 1

21 domino Mode und mehr Textileinzelhandel (Damenmode) 70
GrolRRe Str. 2

22 Anton Schlecker Drogeriewaren 240
GrolRRe Str. 6

23 domino Mode und mehr Textileinzelhandel (Damenmode) 20
GrolRRe Str. 8

24 NT Optik Optikerwaren 40
GrofRRe Str. 15

25 Elektro Horst Rehmeyer Elektrohandel 104
Grole Str. 17

26 Backerei Karl Wellmann GmbH Backerei 50
Grole Str. 17

27 Bensmann Zeitschriftenhandel, Lottoannahmestelle 45
Grole Str. 17

27a Bensmann Tabakwaren 5
Grole Str. 17

28 Kosmetik- & Wellnessstudio Kosmetik-Waren 25
Hanfriedenstr. 17

29 Hanfrieden-Apotheke Apotheke 35
Hanfriedenstr. 22

30 ALDI GmbH&Co0.KG NuG 770
Heerstr. 1

31 Lidl GmbH & Co. KG NuG 775
Heerstr. 2

32 Backerei Remke Backwaren 25
Heerstr. 2

33 K + K Klaas Kock B.V. & Co. KG NuG 985
Heerstr. 7

34 Heukamp GmbH Backwaren 20
Heerstr. 7

35 Hoffeld Mode fiir Manner Textileinzelhandel, Herrenmode 60
Kirchstr. 4

36 Raumausstatter Schiiro GbR Raumausstatter 140
Kirchstr. 8

37 Fachwerk (Friseur) Kosmetik-Waren 5
Kirchstr. 15

38 Wolf's Aktivmarkte GmbH NuG 1.000

Kirchstr. 16
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39 Priggemeyer Optik 70
Konrott Str. 1

39a | Priggemeyer Uhren und Schmuck 41
Konrott Str. 1

39b Priggemeyer Geschenkartikel 41
Konrott Str. 1

40 Schuhhaus Otte Schuhhaus 113
Kreuzstr. 2

41 Jamoda Mode & Accessoires Damenoberbekleidung 89
Kreuzstr. 2

42 En Vogue Wohnassecciores 100
Kreuzstr. 3

43 Lukasiewicz Braut-,Abendmoden, Kommunionkleider 90
Kreuzstr. 6

44 Frisurenteam Unnewehr Kosmetik-Waren 5
Kreuzstr. 7

45 Winsch dir was Geschenkartikel 25
Kreuzstr. 7

46 Quelle Shop Textil und Bekleidung 27
Kreuzstr. 7a

46a | Quelle Shop Elektroartikel 27
Kreuzstr. 7a

a7 die Efeuranke Floristik, Blumenhandel 97
Kreuzstr. 8

48 Das Wollhaus Wollgeschaft 60
Kreuzstr. 11

49 Pinocchio Kinderbekleidung 50
Kreuzstr. 12

50 Fahrradhandel Gebr. Krug Fahrradhandel 63
Kreuzstr. 15

51 Frisuer Rexing Kosmetik-Waren 5
Kreuzstr. 16a

52 Freier Lichtblick Foto und Zubehor 15
Kreuzstr. 16a

53 Salon Therling Kosmetik-Waren 5
Kreuzstr. 21

54 Fahrzeughaus Klaas GmbH Fahrradhandel 110
Osnabricker Str. 4

55 Elektro Gerding Elektrohandel 78
Osnabricker Str. 12

56 Westfalen Tankstelle (Shop) NuG 60
Osnabricker Str. 18

57 Blumen Nijland Blumeneinzelhandel 60
Vidumstr. 1

58 Schwerdtfeger Tabakwaren 5
Vidumstr. 1

59 PLUS Warenhandels- GmbH NuG 526
Vidumstr. 2

60 Backerei Remke Backwaren 60

Vidumstr. 2
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61 Franz Hatke Fleischerei Fleischerei 60
Vidumstr. 2
62 Blumen Hischeméoller Blumenhandel, Floristik 150
Wilhelmshdhe 1
63 TTS Motorcycle GmbH Motorrader 150
Gartenkamp 8a
64 Fartmann - Das Weinhaus Getrankehandel 600
Gartenkamp 16
65 Kichen Center Zwinger e.K. Mobel, Kiichenmdbel 500

Gartenkamp 212

Bei den ,gelb markierten“ Betrieben handelt es sich um solche, die im bedeutsamen Umfang

unterschiedliche Sortimente fithren.
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Anhang 3

Zentralort Westerkappeln
Zentraler Versorgungsbereich (mit Haupt-, Neben- und Ergdnzungslagen)

Handlungsempfehlungen

* Einzelhandelsunternehmen mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollten — unabhangig von
ihrer GroRenordnung — nur noch in dem ,hellgriin® markierten“ Bereich (Zentraler Versor-
gungsbereich) angesiedelt werden.

* Von den Randern des Zentralen Versorgungsbereiches her sollte eine weitere Verdichtung des
Facheinzelhandelsbesatzes angestrebt werden.

» Bei Betriebsverlagerungen und Neuansiedlungen ist darauf zu achten, dass sie bevorzugt dort
erfolgen, wo sich im Zentralen Versorgungsbereich Leerstande oder andere, fur den Einzelhan-
del giinstige, Standorte ergeben haben.

* Grol3e Anstrengungen sind zu unternehmen, um die im Gutachten von Dr. Fackler aufgezeigten
Sortimentslicken baldmdglichst zu schliel3en.
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Ortsplan
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Westerkappeln

(Zentralort)

Quelle: Gemeindeverwaltung Westerkappeln; eigene Darstellung

Anmerkung: hellgrin = Zentraler Versorgungsbereich; r

ote Eingrenzung = Hauptlage; hellblau = Nahversorgung Wohngebiet
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Einzelhandelsbetriebe

01 Raiffeisen WG
02 Schlecker

03 Bansmann & B6hm

04 Krug

05 Krug

06 Kammler

07 Pfiffikus

08 Zumo

09 Kartlike

10 ernstings family
11 Hartmann

12 Becker

13 Siegmund

14 Art & Repro
15 Esch

16 Hirsch-Apotheke
17 C&C

18 Peters

19 Munsberg

20 My Home

21 Domino Mode
22 Schlecker

23 Domino Mode
24 NT Optik

25 Rehmeyer

26 Wellmann

27 Bensmann

28 Kosmetik, Wellness
29 Hanfrieden-Apotheke

30 Aldi

31 Lidl

32 Remke
33K+ K

Haus- und Gartenmarkt
Drogeriemarkt

Getrankehandel

Fahrradhandel

Tankstelle, Lbm.-Handel
Gartnerei, Bumenhandel
Spielwaren, Geschenartikel
Fahrradhandel

Haushalts-, Spielwaren, Geschenke
Textil und Bekleidung

Mode- u. Wollpalette, Handarbeiten
Fleischerei

Schuhhaus, Sportartikel
Kunsthandel

Buchhandlung

Apotheke

Polstermbbel und Spielwaren
Kosmetikwaren

Kosmetikwaren

Kinstler- und Bastelbedarf
Textilwaren (Damenmode)
Drogeriemarkt

Textilwaren (Damenmode
Optikerwaren

Elektrohandel

Backerei

Zeitschriftenhandel, Tabakwaren

Kosmetikwaren
Apotheke

Lebensmittelfachdiscounter
Lebensmittelfachdiscounter
Backerei

Lebensmittelvollsortimenter

34 Heukamp

35 Hoffeld

36 Schiro

37 Fachwerk

38 Wolf's Aktivmarkte
39 Priggemeyer

40 Otte

41 Jamoda

42 En Vogue

43 Lukasiewicz

44 Unnewehr

45 Winsch Dir was
46 Quelle-Shop

47 die Efeuranke
48 Das Wollhaus
49 Pinocchio

50 Gebr. Krug

51 Rexing

52 Freier Lichtblick

53 Therling

54 Klass

55 Gerding

56 Westfelen Tankstelle
57 Nijland

58 Schwerdtfeger

59 Plus

60 Remke

61 Hatke

62 Hischemoller
63 TTS Motorcycle
64 Fartmann

65 Zwinger

45

Backwaren
Textilwaren (Herrenmode)
Raumausstatter
Kosmetik-Waren

Lebensmittelvollsortimenter
Uhren, Schmuck, Optik
Schuhhaus
Damenoberbekleidung
Wohnaccessiores
Braut- u. Abendmoden
Kosmetik-Waren

Geschenkartikel
Waren aller Art
Floristik, Blumenhandel
Handel mit Wolle
Kinderbekleidung
Fahrradhandel
Kosmetik-Waren

Foto und Zubehor
Kosmetik-Waren
Fahrradhandel
Elektrohandel

Lebensmittelhandel
Blumeneinzelhandel

Tabakwaren
Lebensmittelfachdiscounter
Backwaren
Fleischerei

Floristik

Motorradhandel
Getrankehandel
Mdobel, Kiichenmdbel
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Anhang 4

Industrie-, Gewerbe- und Mischgebiete

Industriegebiet ,Velpe" (Gemeindeteil Velpe/Handarpe)

Bestandteil des vorstehend bezeichneten Industriegebiets sind 4 Bebauungsplane, und zwar Nr. 8a und 8b, Nr. 40 und Nr. 75.

Die Gultigkeit der Baunutzungsverordnung erstreckt sich tber mehrere — teilweise stark veraltete (1968!) — Fassungen, so dass
eine Anpassung (im vereinfachten Verfahren) an die neueste Fassung dringend geboten erscheint

Auch eindeutigere textliche Festsetzungen wéren winschenswert . So konnte sich z. B. ein potenzieller Ansiedler in der Branche
.Musikalien (Was ist nicht alles Hobby?) nach den Festsetzungen im Bplan Nr. 40 — selbst nach Anpassung an die neueste Fas-
sung der Baunnutzungsverordnung — durchaus auf den Standpunkt stellen, er sei bis zu einer Gré3enordnung von 800 gm Ver-
kaufsflache (Grenze zur GrofR3flachigkeit) dort zulassig. Zwar sind ,Musikalien” fir Westerkappeln innenstadtrelevant, aber Musik
ist auch zweifelsfrei ein Hobby. So etwas |adt zum Prozessieren ein! Aul3erdem: Der Begriff ,,Gro3handel” ist nicht vollig eindeutig
und auch in der Praxis kaum zu Uberwachen (siehe die unendliche Geschichte ,Metro“). Besser ware die Formulierung ,Unter-
nehmen, die ihre Ware ausschlief3lich an Wiederverkaufer oder einschlagige Handwerksbetriebe abgeben®.

40
75

8a 3.A.

8b 4A.
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Gewerbegebiet ,Gartenkamp®  (Gemeindeteil Westerkappeln)

Das Gewerbegebiet ,Gartenkamp*, das 3 Bebauungsplane (Nr. 19, 37 und 76) enthalt, soll in erster Linie der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben aller Art dienen. Der Einzelhandel — also der Verkauf an Letztverbraucher ist tGber textliche Festsetzungen in den
Bebauungsplénen weitestgehend ausgeschlossen. Gleichwohl ist laufend zu kontrollieren, ob die wenigen zuldssigen Handelsaktivi-
taten den getroffenen Ausnahmeregelungen entsprechen.

64

=37

65

19

/6

63 = Getranke Fartmann — 64 = Kichen Center Zwinger — 65 = TTS Motorcycle
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Mischgebiete

Im Gemeindegebiet von Westerkappeln gibt es mehrere M ischgebiete, die jedoch nicht durch konzeptionelle Planung, son-
dern eher aus temporéaren Zwéngen heraus entstanden sind. Sie eignen sich aber — ohne dass bestehende Gebaudeteile ab-
gerissen werden — schon aus Platzgriinden nicht fur eine Einzelhandelsnutzung. Deshalb sind derzeit besondere, bauleitpla-
nerische MalRnahmen nicht erforderlich.

Jeder Bauantrag und jeder Antrag auf Nutzungsanderung in Mischgebieten sollte jedoch daraufhin gepruft werden, ob sich
durch die beabsichtigten Anderungen schadigende Folgen fir den Zentralen Versorgungsbereich von Westerkappeln erge-
ben kdnnten. Muss diese Frage mit ,ja“ beantwortet werden, waren vom Gemeiderat sofort ein Planaufstellungsbe-schluss zu
fassen und eine Verénderungssperre zu erlassen
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Anhang 5

Unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB

Im Zentralort der Gemeinde Westerkappeln gibt es eine ganze Reihe von Standorten, die dem ,unbeplanten Innenbereich®
gem. 8 34 BauGB zuzuordnen sind. Fur den grol3flachigen Einzelhandel sind allerdings die meisten ungeeignet (siehe ge-
meindeinterne Einschatzung vom 31. Januar 02).

= Die ,grun“ markierten Flachen kénnten zwar (z. B. von der Grof3e her) theoretisch dafiir in Frage kommen, schei-
den aber aus vielerlei Griinden (dargelegt in obiger Einschatzung) ebenfalls aus.

= Bei der ,blau”* markierten Flache handelt es sich um ein 34er-Gebiet, das als Nahversorgungszentrum fur das 0Ost-
liche Siedlungsgebiet von Westerkappeln anzusehen ist und auf dem sich bereits ein grofl3erflachiger Einzelhan-
delsbetrieb (derzeit PLUS) sowie mehrere kleinere Ladengeschafte befinden.
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= In dem ,ziegelrot“ markierten Bereich befinden sich die Standorte 4a — 4c. Sie kbnnten mittlerweile Standorte fir
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe darstellen, weil die Vorbilder K u. K sowie ALDI bereits existieren und auf-
grund der vorgegebenen Grundsticksgrofen die freien Flachen 4a — 4c als Baulticken und nicht als Auf3enbereich
im Innenbereich bewertet werden kdnnten.

Jeder Bauantrag und jeder Antrag auf Nutzungsanderung sollte jedoch daraufhin gepruft werden, ob sich durch die beabsich-
tigten Anderungen schéadigende Folgen fiir den zentralen Einkaufsbereich von Westerkappeln ergeben kénnten. Muss diese

Frage mit ,ja“ beantwortet werden, waren vom Gemeiderat sofort ein Planaufstellungsbeschluss zu fassen und eine Verande-
rungssperre zu erlassen
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Anhang 6

Wohnungsnahe Versorgung der tbrigen Gemeindeteile

Natirlich kénnte auch in Velpe/Handarpe und Ortfeld/ Hollenbergs Hugel die Nahversorgungssituation noch verbessert werden,
wenn sich dort kleinere Lebensmittelhandwerker (Backer, Fleischer) und/oder kleinere Ladengeschéfte (z. B. Tabakwaren mit Zei-
tungen und Zeitschriften) ansiedelten. Es ist jedoch sehr fraglich, ob sich dies fir die Betreiber bei den geringen Bevolkerungszah-
len lohnen wirde.

Velpe/Handarpe — Siedlungsgebiet nebst moglichen Einzelhandelsstandort

Moglicher Standort fur
Nahversorger
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Ortfeld/Hollenbergs Higel

— Siedlungsgebiet nebst moglichen Einzelhandelsstandort

Moglicher Standort fir
¥——— | Nahversorger

52



Gemeinde Westerkappeln — Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008

Anhang 7

Balanced Scorecard

Kommune
Beispielhafter Entwurf
Strategische Ziele Messgrofien | Konkrete Ausprégungen
Finanzielle Perspektive Schneller als die Mitbewerber Umsatzwachstum (Verarbei- Wachstumsrate pro Jahr
Wie sollten wir uns als Ge- (z. B Westerkappeln ) wachsen tendes Verarb. Gew. > 5%

meinde darstellen?

Gewerbe, Handel, Verkehr
Dienstleistungen)

Handel > 8% usw.

Kundenperspektive

Aufgeschlossene,moderne

Zufriedenheit der Birger und

Zufriedenheitsindices

Wie sollten wir uns aus Kun- Kommune Besucher mit der Verwaltung > 80%
densicht darstellen? (Periodische Umfrage)
Proze ss perspektive Attraktivitdt des Handels stei- Kaufkraftbindung Kaufkraftbindung
Wo mussen wir Heraus- gern NUG > 80 %;

ragendes leisten?

Bekleidung > 40 % usw.

Lernperspektive
Wie kdénnen wir unsere Flexibili-
tat und Verbesserungs-
maoglichkeiten aufrecht erhal-
ten?

Permanentes und konsequen-
tes Stadtmarketing

Anzahl der Sitzungen von Ar-
beitskreisen und Lenkungs-

gruppe

Arbeitskreise
Anfangs 2 x pro Monat
Spater 1 x monatlich
Lenkungsgruppe
1 x vierteljahrlich
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