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1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Die Stadt Rheine verfligt mit dem Masterplan Einzelhandel liber ein kommunales, von der Politik
beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das unter anderem auch Grundsdtze und Zie-
le der Einzelhandelssteuerung und —entwicklung in der gesamten Stadt formuliert. Im Frihjahr
2015 wurde ergdnzend dazu der Entwurf eines vertiefenden Nahversorgungskonzepts flir Rhei-
ne erarbeitet, das detaillierte Aussagen zu einzelnen Zentren und Standorten im Stadtgebiet
trifft.

Im Zusammenhang mit aktuell anstehenden Entwicklungsabsichten flr Einzelhandelsansiedlun-
gen an einem Standort an der Osnabrlicker StraBe (nahe Johannesschule) ist der Auftrag formu-
liert worden, die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eschendorf dahingehend zu
Uberpriifen, ob diese Potenzialfliche ggf. mit einbezogen werden kann. Die geplanten Verande-
rungen gingen unter anderem mit der Verlagerung und Erweiterung eines Aldi-Marktes und der
Umnutzung des Alt-Standortes innerhalb des jetzigen zentralen Versorgungsbereiches Eschen-
dorf einher.

Eine vertiefende gutachterliche Stellungnahme soll daher nun klaren, welche konkreten Entwick-
lungsperspektiven fir den zentralen Versorgungsbereich Eschendorf unter Berticksichtigung ak-
tueller Rahmenbedingungen bestehen, welche Auswirkungen eine Veranderung der rdumlichen
Abgrenzung des Zentrums auf die stadtebauliche Struktur und Stabilitdt des Zentrums Eschen-
dorf hédtten und welche Auswirkungen auch mit Blick auf das rdumliche Gesamtgefiige in der
Rheiner Zentrenstruktur (konkret: Entwicklungsperspektiven im benachbarten zentralen Versor-
gungsbereich Basilika, Perspektiven zur Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches im
Bereich Stidesch / Gellendorf) zu erwarten wéren.



2 Untersuchungsaufbau und methodische Vorgehensweise

Zundchst erfolgt dazu eine Darstellung und Bewertung der aktuellen Bestandssituation im zent-
ralen Versorgungsbereich Eschendorf sowie der Entwicklung seit der letzten umfassenden Be-
standserhebung im Zuge der Erstellung des Masterplans Einzelhandel im Jahr 2011. In diesem
Zusammenhang wird auch eine funktionale und rdumliche Einordnung des zentralen Versor-
gungsbereichs Eschendorf in das Siedlungs- und Zentrengeflige der Stadt Rheine vorgenommen
und Entwicklungspotenziale fiir den zentralen Versorgungsbereich Eschendorf abgeleitet.

Basierend auf diesen Analyseschritten werden daraufhin die moéglichen Entwicklungsoptionen
fiir das Eschendorfer Zentrum szenarienartig dargestellt und unter Berlicksichtigung der stadt-
entwicklungspolitischen Ziele der Stadt Rheine zur Zentrenentwicklung und Versorgung der Be-
volkerung im Stadtgebiet gepriift. Dabei geht es konkret auch um maogliche Auswirkungen der
verschiedenen Entwicklungsoptionen auf die aktuelle und perspektivische Zentren- und Versor-
gungsstruktur im 6stlichen Rheiner Stadtgebiet.

Der Bestandsanalyse liegen die flichendeckenden Erhebungsdaten des Einzelhandelsbestandes
flir das gesamte Rheiner Stadtgebiet aus dem Jahr 2011 zu Grunde. Diese sind flir den Bereich
des Eschendorfer Zentrums und des relevanten Umfelds im Rahmen einer erneuten primérstatis-
tischen Erhebung aktualisiert worden. Diese ist durch eine Vor-Ort-Begehung und Erfassung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, gefiihrten Sortimenten und dazugehdrigen Ver-
kaufsflachen erfolgt.

Zur Ermittlung des Kaufkraftpotenzials wurde erneut auf Werte der IfH Retail Consultants, Kéln
zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich
aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer
raumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes

(s. dazu auch weiterflihrende Erlauterungen im Masterplan Einzelhandel sowie Nahversorgungs-
konzept fiir die Stadt Rheine).

Eine erneute stadtebauliche Analyse durch eine Ortsbegehung erfasste aktuelle Starken und
Schwéchen des Versorgungsstandorts im Kontext der Siedlungsstruktur. Wesentliche Beurtei-
lungskriterien sind die Einzelhandelsdichte, Lage der Einzelhandelsmagneten, die rdumliche Ver-
teilung der Ladenlokale sowie die Ausdehnung und Kontinuitdt der Geschéftslagen. Ferner wer-
den auch Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur / Bausubstanz und des 6ffentlichen
Raumes zur stadtebaulichen Bewertung herangezogen.



3 Aktuelle Angebotssituation im Zentrum Eschendorf

Lage des zentralen Versorgungsbereiches und dessen raumlich-funktionale Verflechtung
mit dem umliegenden Siedlungsraum

Der zentrale Versorgungsbereich ,, Grundversorgungszentrum Eschendorf” liegt im &stlichen
Rheiner Stadtgebiet im Stadtteil Eschendorf-Nord. Entlang der Osnabrticker Stralle erstreckt sich
das achsenférmig ausgedehnte Zentrum zwischen dem Kreuzungsbereich WindmiihlenstraBe /
AloysiusstralRe im Westen und etwa dem Einmiindungsbereich Hultschiner StraBe um den Rewe-
Lebensmittelmarkt im Osten. Um die Mischnutzungen entlang der Osnabriicker Strale schlieBen
sich zu allen Seiten Wohnsiedlungsgebiete an. Kerneinzugsgebiet des Zentrums an der Osnabr-
cker StralRe sind die umliegenden Siedlungsgebiete des Stadtteils Eschendorf-Nord mit aktuell
rund 7.500 Einwohnern. Mit den angrenzenden Siedlungsgebieten der umliegenden Stadtteile
kann dem zentralen Versorgungsbereich ,Grundversorgungszentrum Eschendorf” ein funktio-
nales Versorgungsgebiet mit rund 10.000 — 15.000 Einwohnern im &stlichen Stadtgebiet Rhei-
nes zugeordnet werden.

Karte 1: Lage des Grundversorgungszentrums Eschendorf im Stadtgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage der Stadt Rheine
Der ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Basilika" liegt
weniger als 1 km westlich entfernt und ist Giber die Osnabriicker StraRe mit allen Verkehrsmit-
teln in kurzer Zeit zu erreichen. Auch die Ostlichen Geschéftslagen der Innenstadt sind nur rund
1,5 km vom Zentrum an der Osnabrlicker StralRe entfernt.



Aktuelle Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich ,,Grundversorgungszentrum
Eschendorf"

Im Grundversorgungszentrum Eschendorf befinden sich aktuell 22 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von rund 6.000 m2. Mit rund 13 Hauptsortimentsanbietern und
etwa 2.700 m2 Verkaufsflache entfallt ein Grofteil des Angebots auf Waren der kurzfristigen
Bedarfsstufe. Wichtigste Lebensmittelanbieter und Frequenzbringer sind der Rewe-Markt im
Ostlichen Polbereich des Zentrums und der Aldi-Lebensmitteldiscounter im westlichen Teilbe-
reich. Das Angebot dieser Lebensmittelmdrkte wird durch mehrere kleinteilige Anbieter der
kurzfristigen Bedarfsstufe (Lebensmittelladen, Backer, Apotheke, Zeitschriften- und Blumenla-
den, Tankstellenshops etc.) ergdnzt. Diese Angebote dienen vor allem der Grundversorgung
der Bevolkerung der umliegenden Siedlungsbereiche.

Foto 1 und Foto 2: Lebensmittelanbieter im Eschendorfer Zentrum
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Eigene Aufnahmen

Weitere Angebotsschwerpunkte ergeben sich durch Anbieter der Warengruppe medizinische
und orthopédische Artikel im Kontext des Gesundheitszentrums (Sanitdtshaus, Optiker etc.) so-
wie durch einzelne Anbieter der Warengruppen Mobel / Wohneinrichtung (v. a. Niko-Mdbel,
Kagelmann, Dénisches Bettenlager). Die Einzugsbereiche dieser Anbieter reichen lber das um-
liegende Siedlungsgebiet und somit das funktionale Versorgungsgebiet des Zentrums Eschendorf
hinaus. Klassische innenstadtrelevante Angebote werden in vereinzelten Fachgeschaften (v. a.
Greivinga Schuh+Sport, Kunst und Kreativ) angeboten.

Aus stadtebaulicher Sicht liegen die raumlichen Angebotsschwerpunkte des Zentrums im west-
lichen Polbereich um den Kreuzungsbereich Osnabriicker StraBe / AloysiusstraBe (Aldi, Gesund-
heitszentrum Eschendorf) sowie im &6stlichen Polbereich um den Rewe-Lebensmittelmarkt. Zwi-
schen diesen Polbereichen ist ein sehr aufgelockerter Besatz an Ladenlokalen vorhanden. Die
hier vorhandenen Einzelhandelsbetriebe werden durch Dienstleistungsangebote (Gastronomie,
Frisor, Kosmetikstudio, Banken etc.) erganzt. Die Geschaftslagen werden jedoch auch immer
wieder durch Wohnnutzungen ,,unterbrochen”, so dass keine klassische zusammenhangende
Lauflage existiert.



Stellungnahme zentraler Versorgungsbereich Eschendorf / Osnabriicker StraBe

Insbesondere &stlich an den zentralen Versorgungsbereich angrenzend befinden sich noch wei-
tere Ladenlokale mit Dienstleistungsangeboten. Westlich des zentralen Versorgungsbereichs
schlieBt sich bis zur Freifliche neben der Johannes-Schule vor allem Wohnnutzung an. Auf der
Nordseite der Osnabriicker Stralle befindet sich ein heilpddagogisches Zentrum der Caritas.

Im Vergleich zur Bestandserhebung aus dem Jahr 2011 im Zuge der Erstellung des Master-
plans Einzelhandel ist zundchst ein Angebotsriickgang von rund 2.000 m? Verkaufsflache festzu-
stellen. Einzelnen Betriebsaufgaben (z. B. Schlecker, Holst Werksverkauf, Naturalis, Fulya Markt,
Sina Koop) stehen auch Neuansiedlungen (z. B. Etalon, lllu-Shop) gegeniber. Die Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe hat sich insgesamt von 25 Anbietern auf aktuell 22 Anbieter verringert. Eini-
ge Betriebe haben ihren Standort zudem innerhalb des Zentrums verlagert (Kunst und Kreativ,
Kagelmann). Die ehemalige Immobilie des Wohneinrichtungsanbieters Naturalis (Osnabriicker
Strafe 298) wurde zwischenzeitlich durch einen Fahrradanbieter nachgenutzt, dessen Ladenlo-
kal jedoch aktuell geschlossen hat. Die ehemalige Immobilie des verlagerten Anbieters Kagel-
mann (Hausnummer 282) steht aktuell leer. Beide Geschéfte liegen im Ostlichen Polbereich des
Zentrums im Umfeld des Rewe-Marktes und weisen grundsatzlich zukunftsfahige Geschaftsgro-
Ren um rund 400-500 m2 Verkaufsflache auf.

Foto 3 und Foto 4: Leerstiande im Ostlichen Teil des Eschendorfer Zentrums

Eigene Aufnahmen

Daneben stehen aktuell vier weitere Ladenlokale im mittleren und westlichen Teilbereich des
Zentrums (z. B. ehem. Blumen Elfering, ehem. Ladenlokal Kunst und Kreativ, ehem. Grillimbiss)
leer.

Der deutliche Riickgang des Verkaufsflichenangebots (rd. 2.000 m?; -25 %) entféllt fast aus-
schlieBlich auf die Verkleinerung der Verkaufsfliche des Mdbelanbieters Niko von ehemals rund
3.000 m2 auf aktuell noch rund 1.000 m2 Verkaufsfliche. Weiteren kleineren Verkaufsflachen-
rlickgéngen durch die Aufgabe einzelner kleinteiliger Geschafte steht die Erweiterung des Rewe-
Supermarkts (rd. 600 m2) entgegen, so dass sich insgesamt (mit Ausnahme der Flachenreduzie-
rung Niko-Mobel) ein weitgehend konstantes Verkaufsflichenangebot ergibt. Entsprechend ist
im kurzfristigen Bedarfsbereich, d. h. dem funktionalem Angebotsschwerpunkt des Grundver-
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sorgungszentrums Eschendorf, ein Verkaufsflichenzuwachs von rund 700 m2 festzustellen, wah-
rend der Angebotsriickgang vor allem auf den Bereich Mobel und Wohneinrichtung entfallt.
Diese Angebotsbausteine haben aus funktionaler Sicht jedoch eher eine erganzende Funktion
innerhalb des Zentrums.

Karte 2: Aktueller Geschaftsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Eschendorf
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage der Stadt Rheine

Ein struktureller Angebotsverlust hat sich hingegen durch die insolvenzbedingte SchlieBung des
Schlecker-Drogeriemarktes ergeben, der teilweise durch die Ausweitung der Randsortimente
der Lebensmittelmarkte (v. a. Rewe) aufgefangen wurde. Die erneute Ansiedlung eines Droge-
riemarkts konnte bislang nicht realisiert werden, da moderne Drogeriemarkte deutlich gréRere
Flachen (um bis zu 800 m? Verkaufsflache) und deutlich groBere Einzugsbereiche (15.000 —
20.000 Einwohner) aufweisen.

Wiéhrend der westliche Polbereich des Zentrums in den vergangenen Jahren einen weitgehend
konstanten Einzelhandelsbesatz aufweist, betreffen die Verdnderungen vor allem den 6stlichen
Polbereich (u. a. Erweiterung Rewe, Geschaftsumnutzungen und —verlagerungen im Umfeld des
Lebensmittelmarktes).

Aus rein funktionaler wie quantitativer Sicht ist der zentrale Versorgungsbereich Eschendorf
weiterhin gut aufgestellt. Die Angebotsmischung aus Lebensmittelvollsortimenter und -discoun-



Stellungnahme zentraler Versorgungsbereich Eschendorf / Osnabriicker StraBe

ter sowie einem vergleichsweise breit gefdcherten kleinteiligen Ergdnzungsangebot an Einzel-
handels- und Dienstleistungsangeboten des periodischen Bedarfs bietet — entsprechend der zu-
gedachten Versorgungsfunktion des Zentrums — ein gut strukturiertes Grundversorgungsan-
gebot fiir die Bevolkerung der umliegenden Siedlungsbereiche. Die ergdnzenden Einzelhandels-
angebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe und die sonstigen Nutzungen (Gesundheits-
zentrum, Klinik, Handwerks-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebote) tragen darliber hinaus
zur Frequentierung und Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches bei, haben
jedoch eher ergdnzenden Charakter.

Eine pragnante Schwache des Grundversorgungszentrums Eschendorf bleibt nach wie vor die
weitldufige achsenférmige Ausdehnung mit dem aufgelockerten Geschéftsbesatz. Die Ost-
West-Ausdehnung auf einer Ldnge von rund 600 m mit den haufigen , Unterbrechungen” im
Geschaftsbesatz bietet aus Kundensicht keine attraktive Lauflage.

Foto 5 und Foto 6: Geschéftsbesatz entlang der Osnabriicker StraBRe

Eigene Aufnahmen

Aktuell stehen 6 Ladenlokale innerhalb des Zentrums leer. Diese sind teilweise auf eine tbliche
+Fluktuation” zuriickzufiihren. Einige leerstehende Ladenlokale an der Osnabriicker Stralle wei-
sen zukunftsfahige GroRenordnungen zwischen 300 und 500 m? auf. Ein weiterer Leerstand be-
trifft einen Grill-Imbiss, ein anderer ein kleines Ladenlokal mit weniger als 100 m2. Der Leerstand
des ehemaligen Ladenlokals von Blumen Elfering liegt leicht abgesetzt von den Geschaftslagen
an der Osnabrticker StraBe und ist nicht pragend fiir das Zentrum.

In der Gesamtbetrachtung kann dem Standort “Grundversorgungszentrum Eschendorf” eine
weitgehend stabile Einzelhandelsstruktur und Versorgungsfunktion attestiert werden. Das
Grundversorgungszentrum wird der ihm zugewiesenen Versorgungsfunktion grundsétzlich ge-
recht.
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Entwicklungsperspektiven fiir das Zentrum Eschendorf

Auf Basis der oben dargestellten Angebotsbewertung wird deutlich, dass sich aus funktionaler
Sicht aktuell kein akuter ,Nachholbedarf” fiir Angebotsentwicklungen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Eschendorf ergibt. Es bestehen keine signifikanten Angebotsliicken. Der
Rewe-Markt hat sich erst vor wenigen Jahren durch eine bauliche Sanierung und Verkaufsfld-
chenerweiterung modern und zukunftsfahig aufgestellt. Auch der Aldi-Markt weist mit rund
800 m2 Verkaufsflache eine noch marktfahige GréRenordnung auf, wenngleich das aktuelle Fla-
chenkonzept der Fa. Aldi Erweiterungen auf rd. 1.000 gm bis max. 1200 m? Verkaufsflache vor-
sieht.

Fir die umliegenden Siedlungsbereiche im 6stlichen Stadtbereich — als funktionalem Versor-
gungsgebiet des Zentrums Eschendorf — kann von einer weitgehend konstanten Bevélkerungs-
und Nachfragestruktur ausgegangen werden. Ein zusatzliches Nachfragepotenzial besteht auch
zukiinftig durch die Frequentierung der Osnabrticker StraBe als wichtige Ost-West-Verkehrs-
achse. Hinsichtlich der (auch fuBBlaufigen) Erreichbarkeit ist der zentrale Versorgungsbereich
Eschendorf gut aufgestellt.

An den standortbezogenen Empfehlung des Masterplans Einzelhandel sowie des ergdnzenden
Nahversorgungskonzepts flir die Stadt Rheine zur Sicherung des nahversorgungsrelevanten An-
gebots und ggf. kleinteiligen Angebotsarrondierungen entsprechend der Grundversorgungs-
funktion des Zentrums kann somit prinzipiell festgehalten werden.

Réaumliche Entwicklungsperspektiven ergeben sich — wie in den meisten zentralen Versor-
gungsbereichen — durch die bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen zundchst nicht durch
Freiflichen sondern durch mégliche Um- und Nachnutzungen im Bestand. Neben der Nachnut-
zung von Leerstdnden kénnen sich hier Entwicklungsperspektiven durch die Aufgabe bzw. Ver-
lagerung anderer Nutzungen ergeben (z. B. Parkplatz im Kreuzungsbereich zur AloysiustraBBe
nordlich des Leerstands ehem. Blumen Elfering; Tankstellen, Handwerksbetriebe).

Eine wiederkehrend fiir potenzielle Einzelhandelsnutzungen in Rede stehende Flache liegt nur
etwa 100 m vom westlichen Randbereich des Zentrums entfernt auf der Siidseite der Osnabr-
cker StraRe. Fir die derzeit ungenutzte Freifliche 6stlich der Johannes-Schule wird seit ge-
raumer Zeit die Entwicklungsoption Einzelhandel (insbesondere auch fiir nahversorgungsrele-
vante Sortimente) diskutiert. Zuletzt stand auch eine mégliche Verlagerung des Aldi-Marktes
vom derzeitigen Standort an der WindmiihlenstraBe im Fokus der Uberlegungen. Aber auch die
Ansiedlung eines Biomarktes oder eines Getrdnkemarktes waren diesbeziiglich bereits im Ge-
sprach. Trotz der rdumlichen Nahe zum westlichen Randbereich des zentralen Versorgungsbe-
reichs Eschendorf ist die Herstellung eines funktionalen Bezuges zu den Geschéftslagen des
Zentrums jedoch deutlich erschwert: wahrend der dazwischenliegende Bereich auf der Stidseite
der Osnabriicker StraBe fast ausschlieBlich durch Wohnbebauung geprégt ist, liegt auf der nérd-
lichen StraBenseite die Einrichtung der Caritas, die durch Zaune und Hecken von der Strale ab-
geschirmt ist. Eine , Lauflage” mit Geschaftsatmosphdre ldsst sich hier kurz- und mittelfristig
kaum etablieren.



Stellungnahme zentraler Versorgungsbereich Eschendorf / Osnabriicker StraBe

Foto 7 und Foto 8: Freiflache 6stlich Johannes-Schule und dessen Umfeld

Eigene Aufnahmen

In Bezug auf die Entwicklungsperspektiven des Zentrums ist auch die perspektivische Wettbe-
werbssituation innerhalb des 6stlichen Stadtbereichs insgesamt zu berlicksichtigen. Der benach-
barte zentrale Versorgungsbereich Basilika im westlichen Verlauf der Osnabriicker Strafe liegt
weniger als 1 km entfernt. Derzeit bietet hier lediglich ein Penny-Lebensmitteldiscounter in rele-
vantem Umfang Lebensmittel an, wahrend umliegende Ladenlokale an der Osnabriicker StralRe
leer stehen. Aktuell wird die Ausweitung des nahversorgungsrelevanten Angebots innerhalb die-
ses Zentrums durch die Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes ggf. in Zusammenhang mit
ergdnzender Bausteinen zur Nahversorgung unter Einbeziehung der siidlich angrenzenden po-
tenziellen Erweiterungsflache des derzeitigen Toom-Baumarktes diskutiert. Diese quantitative
und qualitative Angebotsausweitung ware in der Lage, das Zentrum Basilika zu stdrken und des-
sen Bedeutung und Attraktivitdt deutlich zu verbessern.

Des Weiteren wird auch die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Lebensmittelmarktes im stdlich
angrenzenden Stadtraum Eschendorf-Siid / Stidesch / Gellendorf diskutiert. Dieser Stadtbereich
weist hinsichtlich der Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten Angeboten und der Erreichbar-
keit von Lebensmittelanbietern aktuell ein deutliches Angebotsdefizit auf.

Beide oben beschriebenen Entwicklungen sind unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Ziel-
setzung der Stadt Rheine zur Sicherung und Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
einer moglichst ausgewogenen wohnortnahen Grundversorgung den Entwicklungsabsichten fir
die Freifliche an der Osnabrticker StraBe (6stlich Johannes-Schule) aus Sicht der Stadtentwick-
lung vorzuziehen.
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4 Entwicklungsszenarien und -optionen

Im Zusammenhang mit der dargestellten Fragestellung um die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Grundversorgungszentrum Eschendorf bieten sich aus gutachterlicher Sicht
die nachfolgend dargestellten Entwicklungsoptionen, die auch hinsichtlich ihrer méglichen Aus-
wirkungen / Konsequenzen auf die Einzelhandelsstruktur innerhalb des Grundversorgungszent-
rums Eschendorf sowie auch auf die Einzelhandelsstrukturen im Umfeld bewertet werden.

Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs ,, Grundversorgungszentrum Eschendorf"
in Richtung Westen

Eine mogliche Entwicklungsoption ist die Ausweitung des zentralen Versorgungsbereichs
Eschendorf in westlicher Richtung unter Einbeziehung der Freifliche an der Osnabriicker StraBBe
angrenzend an die Johannesschule.

Eine solche Ausdehnung des Zentrums beglinstigt vor allem die Optionen zur Ansiedlung von
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auf der in Rede stehenden Potenzialflache
in der Nachbarschaft der Johannesschule. Entsprechend der Versorgungsfunktion des Grundver-
sorgungszentrums Eschendorf ware bei einer Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches
auf diese Flache dort dann beispielsweise auch die Ansiedlung gréBerer nahversorgungsrelevan-
ter Anbieter (z. B. Verlagerung Aldi, Neuansiedlung Getrdnkemarkt) sowie kleinteiliger zentren-
relevanter Anbieter grundsatzlich méglich.

Die bestehenden Geschéftslagen des Eschendorfer Zentrums wiirden von einer solchen Veran-
derung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches hingegen kaum profitieren kénnen.
Stattdessen droht durch die weitere Ausdehnung des ohnehin schon sehr weitlaufigen Zentrums
eine weitere Auflockerung des Geschaftsbesatzes. Die bestehende stadtebauliche Schwéche des
Zentrums (s.0.) wirde somit unnétig verschérft, zumal die Herstellung eines funktionalen Be-
zugs zu den bestehenden Geschaftslagen des Eschendorfer Zentrums durch die Nutzungen im
Umfeld der Potenzialfliche kaum mdglich sein wird (s. Ausfiihrungen auf S. 9).

Insbesondere auch eine Verlagerung des Aldi-Marktes wiirde den bestehenden westlichen Pol-
bereich des Zentrums durch den Verlust dieses Angebotsbausteins schwachen. Der bereits heute
starken Fluktuationen im Geschéftsbesatz unterworfene 6stliche Teil des Zentrums hétte zu die-
sen neuen Geschaftslagen ohnehin keinen nennenswerten Bezug, so dass hier keinerlei Syner-
gien zu erwarten sind.

Die Geschaftslagen des Grundversorgungszentrums Eschendorf wiirden an der fiir eine attrakti-
ve Geschéftsatmosphare und Synergieeffekte notwendigen raumlichen Kompaktheit weiter ver-
lieren. Der drohende , Zerfall” des Zentrums wiirde mittel- und langfristig sogar den Status als
schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich im Sinne der §8 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) oder §
34 (3) Baugesetzbuch sowie § 11 (3) Baunutzungsverordnung gefédhrden, da der Geschéftsbe-
reich kaum noch den rechtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche hinsichtlich



ihrer stadtebaulichen Struktur gerecht werden konnte.

Ausweitung des Zentrums in Richtung Westen und gleichzeitige Kiirzung im Osten

Eine aus den vorstehenden Uberlegungen abzuleitende Entwicklungsoption wire die Ausdeh-
nung des Zentrums in westlicher Richtung unter Einschluss der oben genannten Potenzialflache
auf der einen Seite bei einer gleichzeitigen Kiirzung des zentralen Versorgungsbereiches um den
6stlichen Teilbereich. Eine solche MaBnahme wiirde eine neue rdumliche Schwerpunktsetzung
um den bisherigen westlichen Polbereich und eine Abkehr der bisherigen , Knochenstruktur”
bedeuten.

Auch diese Variante beglinstigt, wie oben beschrieben, die Entwicklungsoptionen fiir die Freifla-
che 6stlich der Johannesschule. Jedoch ist auch hier einzuwenden, dass die Herstellung eines
funktionalen Bezuges zu den bestehenden Geschéftslagen unwahrscheinlich ist, so dass dies
eher eine solitdre Entwicklung begiinstigen wirde.

Eine Kiirzung des zentralen Versorgungsbereichs im 6stlichen Teilbereich wiirde hingegen die
Entwicklungsoptionen der dortigen Geschéftslagen deutlich einschranken. Weitere Angebots-
entwicklungen in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten tiber die bestehenden
baurechtlichen Moglichkeiten hinaus waren hier zukinftig nicht mehr méglich, was u. a. ange-
sichts der aktuellen Leerstandsituation in diesem Teilbereich negativ zu beurteilen ist. Zwar ist
der Rewe-Markt aktuell modern aufgestellt, fiir die umliegenden Geschéaftslagen ist mittel- bis
langfristig jedoch ein Bedeutungsverlust sehr wahrscheinlich.

Aufhebung des Status als zentraler Versorgungsbereich

Eine eher theoretische Mdglichkeit bietet auch die Aufthebung des zentralen Versorgungsberei-
ches Eschendorf. Zwar wiirde fir die Beurteilung von Neuansiedlungen im Umfeld des Standorts
die rechtliche und stddtebauliche ,Hiirde" zur Vermeidung von stadtebaulichen Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich Eschendorf entfallen. Angesichts der Tatsache, dass der
ndchstgelegene zentrale Versorgungsbereich (Basilika), insbesondere mit Blick auf die in Rede
stehende Potenzialflache, ebenfalls nicht weit entfernt liegt, wiirden sich die Ansiedlungsoptio-
nen flir Standorte auRerhalb des heutigen Zentrums Eschendorf kaum erhéhen. Stattdessen
miussten sich zukinftige Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben auch innerhalb des heutigen
Zentrums dann an den Kriterien flr integrierte solitire Nahversorgungsstandorte messen lassen.
GemaB der hierfiir geltenden landes- und bundesrechtlicher Rahmenbedingungen (LEP NRW,
BauGB und BauNVO) wadren die Entwicklungsmdglichkeiten fiir weitere nahversorgungs- oder
zentrenrelevante Angebote (liber den genehmigten Bestand hinaus) deutlich eingeschréankt und
ein langfristiger Bedeutungsverlust der Geschéftslage entlang der Osnabriicker StraBe nicht zu
vermeiden.



Beibehaltung des , Status-Quo*“

Eine unverdnderte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches , Grundversorgungszentrum
Eschendorf” bietet am ehesten die Moglichkeit, das bestehende Angebot auch weiterhin zu sta-
bilisieren und zu sichern. Trotz fehlender unbebauter Freiflichen innerhalb der bestehenden Ge-
schaftslagen sind (vor allem kleinteilige) Entwicklungsméglichkeiten fiir Neuansiedlungen oder
Verkaufsflachenerweiterungen vorhanden (s.0.).

Fir die Freifliche neben der Johannesschule wéren Einzelhandelsnutzungen im nicht-zentrenre-
lavanten Sortimentsbereich sowie weitere Nutzungen (z. B. Dienstleistung, Handwerk, Biiros
oder Gastronomie) weiterhin moglich. Eine Ansiedlung zentren- oder nahversorgungsrelevanter
Angebote ware zwar nur stark eingeschrankt moglich, mit Blick auf die Stabilitdt und Zukunfts-
féhigkeit des Eschendorfer Zentrums ist dies jedoch auch zwingend notwendig und aus stadte-
baulicher Sicht zu beflirworten.

Fazit und Empfehlung

In der Gesamtbetrachtung zeigen sich fiir den Stadtbereich Eschendorf allgemein und speziell fir
den zentralen Versorgungsbereich ,Grundversorgungszentrum Eschendorf” keine signifikanten
Angebotsliicken hinsichtlich der Grundversorgung der Bevolkerung der umliegenden Siedlungs-
bereiche. Es besteht somit keine akute radumliche oder funktionale Notwendigkeit zur Ansiedlung
nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote auf der in Rede stehenden Freifliche 6stlich
der Johannes-Schule. Stattdessen sind im benachbarten Zentrum Basilika sowie im stidlich an-
grenzenden Stadtbereich Stidesch / Eschendorf-Siid / Gellendorf Angebotsdefizite hinsichtlich
der quantitativen, rdumlichen und stddtebaulichen Angebotsstruktur auszumachen.

Mogliche Entwicklungen sollten daher weiterhin auf die bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie auf rdumliche Angebotslicken im 6stlichen Stadtgebiet fokussiert werden. Die vor-
handenen rdumlichen Entwicklungsoptionen innerhalb des Eschendorfer Zentrums sind hinge-
gen vor dem Hintergrund dessen Versorgungsfunktion, der aktuell guten quantitativen und qua-
litativen Angebotsstruktur sowie der bereits heute weitldufigen stddtebaulichen Struktur grund-
satzlich ausreichend. Es bestehen Entwicklungsmdglichkeiten durch Nachnutzung von Leerstédn-
den sowie (auch baulichen) Umnutzungen im Bestand, so dass sich keine stddtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Begriindung fiir eine rdumliche Erweiterung des zentralen Versorgungs-
bereiches ergibt.

Durch Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Angebote auBerhalb der bestehenden Zen-
tren droht vielmehr eine rdumliche Verschiebung von bestehenden Angeboten aus den Zentren
heraus (durch Verlagerung oder Verdrangung von Betrieben). Zur Sicherung der bestehenden
Geschéftslagen und der Versorgungssituation im 6stlichen Stadtbereich um die Osnabrticker
Strale ist daher eine Verdnderung der Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs
Eschendorf aus fachgutachterlicher Sicht nicht zu empfehlen.



