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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Nur wenige Wirtschaftsbereiche zeigen in dejiingeren Vergangenheit derart dynamische Vie
anderungen wie der Einzelhandelssektor. Durch Unternehmenskonzentrationen, steigends B
triebsgréRen und Verkaufsflachenanspriiche sowie eine vorwiegende Ausrichtung am mabil
tatsbereiten Autokunden entstanden undentstehen immer noch zahlreiche Einzelhandelsstadn
orte aul3erhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen, was in zahlreichen Féllen dazu gefihrt hat,
dass die gewachsenen Innenstadte in ihrer Attraktivitat und dkonomischen Funktion an Bede
tung verloren haben urd auch das ehemals dichte Netz der wohimgsnahen Grundversorgung

in vielen Regionen Deutschlands erheblich ausgedinnt ist. Nicht zuletzt die kleinerend grofie-
ren leerstehenden Ladeneinheiten in den innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich{sa auch in
der Burener Innenstadt)sind einoftmals wahrnehmbarer Ausdruck dieser Entwicklung.

Den betrieblichen/konzernimmanenten Entwicklungen auf Betreiberbeziehungsweisdnvesto-
renseite stehen raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstellungen sowie gesetzliGrand-
lagen auf Bundes wie auf Landesebene gegentiber, die nicht immer mit den Vorstellungen der
Ansiedlungsinteressenten in Einklang zu bringen sind. Die Stadt Blren verfiigt seit dem Jahr
2007 Uber ein vom Stadtratbeschlossenes Einzelhandels und Zentrenk onzept, das die
stadtentwicklungspolitischen Zied und Grundsatzeder gesamtstadtischen Einzelhandelsentwic
lung definiert und versucht, das Spannungsgeflecht mit den zuvor benannten Einzelinteressen in
Einklang zu bringen. Als stadtebaulichesEntwicklungskonzept gemaR 8 (6) Nr. 11 Baugeset-
buch (BauGB)st esseitdemals abwéagungsrelevante Grundlage in der vorbereitendenie ver-
bindlichen Bauleitplanung zu berticksichtigenn erster Liniebedingt durch die konsequente
bauplanungsrechtliche Wnsetzungdes Konzeptesn den vergangenen Jahrenlieispielsweise
Ausschluss zusatzlicher nahversorgungsnd zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote am
Standort Furstenberger StralRe/Werkstra3gonnte die heterogene Nutzungsmischung der 8
rener Innenstadtgestarktbeziehungsweisdn weiten Teilenerhalten werden

Die nun vorliegendeFortschreibung des Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes fiir die Stadt
Buren knupft inhaltlich an die seinerzeit definierten Ziele und Grundsétze der Einzelhandelsen
wicklung an und berticksichtigt dabei insbesondere die

A seitdem eingetretaen betrieblichen Veréanderungenin der hiesigen Einzelhandelslah
schaft (Geschéftserweiterungen;ansiedlungen und-aufgaben) sowie

A die veranderten rechtlichen Rahmenbedigungen, die sich durchmehrere Novellierun-
gen des Baugesetzbuchef@letztmalig im Jahr 2013) sowie die sténdige obergerichtliche
und hdchstrichterliche Rechtsprechung ergeben haben.

Eine weitere wesentliche Motivation zur Aktualisierung und Fortschreibung des bestehenden
Einzelhanels und Zentrenkonzeptes stellen die immer wieder an die Stadt Buren herangatr
genen Entwicklungswiinsche einzelner Investoren und/oder Grundstlicksbesitzer dar, dieht
immer mit den Zielen und Grundsétzen der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklunden-
klang zu bringen sind Nicht zuletzt zur BewertungbeziehungsweiseBeurteilungdieser Anfragen
ist ein auf ein aktualisiertes Datengerist gestiitztes und die aktuellen rechtlichen Rahmenbedi
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gungen bericksichtigendeskommunalesEinzelhandels und Zentrenkonzept unerléasslichAus
den vorgenannten Griinden istdas Planungsburo Junkef Kruse, Stadtfoschung undPlanung
aus Dortmundim September 2012mit der Aktualisierung und Fortschreibung des Einzelhandels
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Bureteauftragt worden.

Die jetzt abgeschlossene Fortschreibungeigt erneut Strategien zur Einzelhandels- und letzt-
lich auch zurStadtentwicklung in der StadtBirenauf. Dasneue Konzept dientdabei nicht nur
als fundierte Bewertungsgrundlage fir aktuelleind zukinftige Planvorhaben sondern zeigt
zudem auf, Uber welche einzelhandelsrelevante Entwicklungspielraumedie Stadt Blren derzeit
verfugt und in welchen Bereichen(insbesondereauch bauplanungsechtlicher) Handlungsedarf
besteht. Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe einekonsensfahigen Einzelhandels und
Zentrenkonzeptesauch zukunftig erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzen
scheidungen zu treffen sowie friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentsclaiin-
gen auf die bestehendenVersorgungsstrukturenin der Stadt Blreneinschatzen zu komen.

Als wesentliches Ergebnis dedortzuschreibendenEinzelhandels und Zentrenkonzeptes fiir die
StadtBurengilt es, zeitgeméaRe wie rechtskonforme Entwicklungsziele und -grundsatze zu
formulieren, die sichinsbesondereaus demVerflechtungs und Einzugsbereictdes Burener Hi-
zelhandels der derzeitigen Angebotsstruktur (Einzelhandel und Dienstleistung)den einzelhan-
delsrelevantenUmsézen sowie denwarengruppenspezifischerZentralitaten ableiten lassen
Darlber hinauserfolgt eine d an die aktuelle Bestandssowie die perspektivische Entwicklungss
tuation angepassted Neubewertung aller einzelhandelsrelevante Angebotsstandortesowie
eine Uberpriifung der im Jahr 2007 beschlesenenBiirener Sortimentsliste .
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2 Untersuchungsaufbau

Die Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biren umfasst drei
aufeinander aufbauende Bausteiex

A die Analyse des Status Quo,
A die Betrachtung vonEntwicklungsspielraumen,

A die Uberpriifung und gegebenenfallsNeuformulierung der konzeptionellen Ziele und
Grundsatze zur (eiterhin) umsetzungsorientierten Steuerung der Einzelhandelsentwic
lung in der StadtBuren.

Die Analyse des Status Quo (vgl. Kapitet bis 6) beinhaltet die Darstellung und Bewertung der
aktuellen gesamtstadtischen Angebotsund Nachfragesituation unter besonderer Berlicksicht
gung raumlicher und stadtebaulicher Aspekte sowie unter Wiirdigung der gegeniber dem Jahr
2007 verandertenRahmenbedingungen Ein besonderer Fokus liegt dabderner auf der woh-
nungsnahen Grundversorgung in derBurenerOrtsteilen, die insbesondere unter Berticksicht
gung der demographischen Entwicklunghachhaltig gesichert werden sollAuch diesbeziiglich ist
zu bertcksichtigen undzu beurteilen wie sich die angebots und nachfrageseitigen Rahmenée-
dingungen gegeniber dem Jahr 2007 veréandert hben.

Die aus der Analyse abzuleitenden einzelhandelsrelevanten Entwicklungsperspektiven der Stadt
Bluren umfassen neben einer mdglichen gesasttidtischen Entwicklungsstrategie insbesondere
auch sogenannte Entwicklungsspielrdume, di&unter Beriicksichtigung demographischer und
o6konomischer Rahmenbedingunge® aufzeigen, in welchen Bereichen das einzelhandelseel
vante Angebot der Stadt Bluren quatitativ wie qualitativ zukinftig noch ausgebaut werden

kann (vgl. Kapitel 7).

Im Anschluss daran werden das bestehende Ubergeordnete Leitbild zunEelhandelsentwidk-
lung und die beschlossenen Ziele zur Einzelhandelsd Zentrenentwicklung hinsichtlich ihrer
Aktualitat und Aussagekraft Gberpriift sowie gegebenenfalls im Hinblick auf die Fortschreibung
des Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes und untemBertcksichtigung veranderter einzelhandsi
relevanter Rahmenbedingungen neu formuliert und/oder erganzt (vgl. Kapite8.1 und 8.2).

Das aeigentlicheodo Koabecgemstndiger Balstein des @ebamibericht@s c h
die Strategien und Instrumente zur zukiinftigen stadtund regionalvertraglichen Steuerung des
Einzelhandels in der Stadt Biren zusammen (vgl. Kapi&B bis 8.9). Dazu gehoren (heben den
bereits ewahnten, UbergeordnetenZielen zur Einzelhandelsund Zentrenentwicklung)

A die zukiinftige Standortstruktur,
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereicke a B¢ ren | nnenstadto
di e Definition des Erg2nzungsstandortes aFg¢r s

die Burener Sortimentsliste sowie

> > > >

Grundsétze zur Ansiedlung neuebeziehungsweisezur Steuerung bestehender Einze
handelsbetriebeim Stadtgebiet
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Die zuvor benamten konzeptionellen Bausteine waren bereits Gegenstand des Einzelhanéels
und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2007, das durch den Rat der Stadt Biren als stadtebaul
ches Entwicklungskonzept geman & (6) Nr. 11 BauGB beschlossen wurde und bis heute die
wesentliche Entscheidungsgrundlage in Bezug auf einzelhandelsspezifische Fragestellungen der
Blrener Stadtentwicklung bildet. Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandalsid Zen-
trenkonzeptes baut inhaltlich auf den bereits vorhandenen (und bewahrten) kaeptionellen
Bausteinen auf und entwickelt diese (soweit notwendig) rechtskonform weiter. Um insbesoaéd
re die Weiterentwicklung der Fortschreibung gegentiber dem bestehenden Einzelhandalsd
Zentrenkonzept dokumentieren zu kénnen, wird im Folgenden jewesl explizit auf die Unte-
schiedebeziehungsweiseErweiterungen und/oder Erganzungen zu den Bausteinen des aktuell
gultigen Konzeptes hingewiesen.

Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen in anderen Kommunen zeigen, ist die Umsetzung des besten Konzeptes
nur dann moglich, wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess
des Konzeptes mit einzubinden als aucé auf breiter Ebened allen Akteursgruppen (insbesn-

dere Politik, lokale Kaufmannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Haride (mit und

ohne Konzept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende
Streuung des Konzeptes erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Information
und Diskussion mit den unmittelbar Betroffenen. Nur wenn beeits wahrend der Erarbeitung des
Konzeptes ein Dialog zwischen allen Projektbeteiligten entsteht, in dessen Rahmen die lokalen
Akteure u. a. auch Einfluss auf das Untersuchungsdesign des Konzeptes nehmen kénnen, ist die
Basis fur eine konstruktive Umsetzug der im Konzept definierten Ziele und Grundséatze zurne
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung gegeben.

Aus diesem Grund wird von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert auf die Vermittlung der
jeweiligen Zwischen und Endergebnisse gelegt. Die Fortschreilng des Einzelhandelsund Zen-
trenkonzeptes fur die Stadt Blren wirdbeziehungsweisewurde dementsprechend durch Sitzo-
gen mit folgenden Gruppen/Gremien begleitet:

Kolloguium Verwaltung/Trager offentlicher Belange

Diese Gruppe setzt sich aus Vertretern dérerwaltung und des Gutachterbiiros zaammen und
trifft sich @ in Abhangigkeit vom Projektfortschritt 8 nach Bedarf. In erster Linie werden hier
inhaltliche und organisatorische Vorbereitungen getroffen. Durch die verwaltungsinterne Bete
ligung (Abteilung IV Planen und Bauen, Stabsstelle S1 Wirtschaftsforderung/Stadtmarketing
wird sichergestellt, dass Fachbelange der einzelnen Abteilungen erértert und gegebenenfalls im
Rahmen des Konzeptes beriicksichtigt werden konnen.

Im vorliegenden Fall wurde im Rahmen @ies ersten Auftaktgespraches am 28.11.2012 der Kreis
der Teilnehmer noch um Vertreter der Industrieund Handelskammer Ostwestfalen sowie des
Einzelhandelsverbandes Ostwestfalehippe erweitert, um das im Jahr 2007 beschlossenerki
zelhandels und Zentrenkonzept fur die Stadt Biren hinsichtlich seiner Anwendungsfreundhe
keit und Umsetzbarkeit zu evaluieren.
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Untersuchungsaufbau

Projektbegleitender Arbeitskreis

Der projektbegleitende Arbeitskreis trifft sich mehrfach wahrend des Bearbeitungszeitraums,
ebenfalls in Abhangigkeit wn Arbeits- und Projektfortschritt. In diesem Gremium werden die
Untersuchungs und Konzeptinhalte diskutiert und die nachsten Arbeitsschritte des Gutachters
festgelegt. Ziel des Arbeitskreises ist es, dem Rat der Stadt Biiren im Vorfeld der politischen B
ratungen einen mdoglichst konsensal erarbeiteten Konzeptentwurf vorzulegen um die intra-

und interfraktionellen Beratungen sowie den abschlie3enden Ratsbeschluss zu beschleunigen
und um Uber ein von der breiten Mehrheit getragenes ud unterstitztes Einzelhandelsund
Zentrenkonzept zu verfugen.

In diesem Sinne gehdrten zu den Mitgliedern des Burener Arbeitskreises neben dem Gutachte
blro Vertreter aller Fraktionen des Birener Rates, der Stadtverwaltung, der Industriend Han-
delskammerOstwestfalen, desHandelsverbandes OstwestfalerLippe und seines Ortsvorstandes
BlUrensowie des Burener Verkehrsvereins. Folgenden Mitgliedern des Arbeitskreises sei fur ihr
Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle ausdriicklich gedankt:

Tabelle 1: Mitglieder des projektbe gleitenden Arbeitskreises
Frau Auinger IHK Ostwestfalen Lippe
Herr Bambeck SFWGFraktionsvorsitzender
Herr Bonke Verkehrsverein Biren
Herr Buhrke HandelsverbandOstwestfalen-Lippe
Herr Finke CDU-Fraktionsvorsitzender
Frau Hewer Handelsverband OstwestfalerLippe, Ortsvorstand Biren
Herr Hillebrand SPDFraktion
Herr Huser CDU-Fraktion
Herr Hittner Stadt Biren, Wirtschaftsférderung
Herr liskens IHK OstwestfalenLippe
Frau Krause Stadt Blren, Planen/Bauen/Umwelt
Herr Kocyan Buro Junker + Kruse
Herr Kruse Buro Junker + Kruse
Herr Kubat Stadt Biren, Wirtschaftsférderung
Herr Loper CDU-Fraktion
Herr Simon Handelsverband OstwestfalerLippe, Ortsvorstand Buren
Herr Zumdick FDR Fraktion
11 Junker
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3 Methodi sche Vorgehensweise

Die Fortschreibung desinzelhandels und Zentrenkonzepesfir die Stadt Burenstutzt sichim
Wesentlichenauf primér- und sekundarstatistischédatenerhebungen Im Rahmen derprimar-
statistischen Erhebung wurde eine flachendeckendeerhebung aller Betriebe (die dem Einzd-
handel im engeren Sinneuzurechnen sind durchgefiihrt’. Des Weiteren wurden alle im Statt
gebiet leerstehenden Ladenlokale sowie in der Birener Innenstadt und am Angebstandort
Furstenberger Strale/WerkstralRe zusatzlich diger lokalisiertenDienstleistungsbetriebesrho-
ben. Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gu
achten) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen Vergleich der fur die StaBtiren
gewonnenen Daten dienen. Dazu z&hlen insbesondere die einzelhandelsrelevanten Kaufkraf
kennziffern der IFH Retail Consultants GmbH, Koln

Erganzend hierzu wude eing an einzelhandelsspezifischre Aspekten orientierte, stadtebauliche
Analyse des Stadtgebietes vorgenommenxlie die wesentlicheGrundlagezur Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereicheim Sinne der 88L (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGBsowie
des 811 (3) BauNVO bildet und somit aus planungsrechtlicher Sicht zwingend erforderlidbt.
Diesequalitative Untersuchungrundet die quantitativen Analyseergebnisse ab, so dass sich in
der Gesamtschawaus Angebots -, Nachfrage- und stéadtebauliche r Analyse ein dezidiertes Bild
der derzeitigenEinkaufssituation in der StadBirenergibt, welchesschlussendlichdie Grundlage
zur Erstellung des kommunalen Einzelhandeland Zentrenkonzeptes bildet

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Angebotssituation wurde inDktober 2012 eine Vollerhebung des Blrener
Einzelhandelsbestandes durchgefiihrt (sogenannte Kartierung). Diese umfassteneben derfla-
chendeckend& Begehund Befahrungdes Stadtgebiees und der Einordnung jeden Betriebes in
zuvor definierte Lagekategoriereine lasergestiitzte sortimentsgruppenspezifisch@estandsair
nahme (vgl. Tabelle2) aller EinzelhandelsbetriebeAus methodischenund rechtlichenGriinden
ist es dabeizwingend erforderlich, ausschlieRlicleinzelhandelsrelevante Verkaufsflichen zu
erheben. Der Kartierunglag folgende Verkaufsflachedefinition zugrunde:

Gemal dem Urteil des BundesverwaltungsgerichtesgVerwG) vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist

bei der Berechnung der Verkaufsflachdie dem Kunden zugangliche Flache maRgeblich. Hiea-
zu gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdumen, Standfl
chen fur Einichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachersoweit sie nicht nur voriibergehend
zum Verkauf genutzt werden.

Der Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Einzelhandelngant) umfasst den Absatz von Waren an
Endverbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, BreanSchmier und Kraftstoffhandel sowie rezeptpflichtiger Ap-
thekenwaren. Aufgrund ihrer z.T. nicht unerheblichen Relevanz fir die Versorgungssituation wurden sowohl das
Lebensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Untersuchung bertcksichtigt.
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Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu z&hlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dfen, in denen aber

die Ware fur ihn sichtbar ausliegt (Kése Fleisch und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zédeinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zahlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorrauanss¢hliellich
eines Bereibes zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fur die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767/08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnesoweit
sie dem Kunden zugéangliclsind. Fir Kunden unzugangliche Lagerrdume fur Pfandgut
gehoren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zahlen, auf denen fir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.y®Igt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellflachen fur Einkaufswagen gehdresgweit sie
aulRerhalb des Gebaudes gelegesind, laut jingstem Urteil (Urteil OVG NRW (AZ 7 B
1767/08) vom 06. Februar 2009) grundsatlich nicht zur Verkaufsflache.

Insgesamtist eine aktuelle, flichendeckende Vollerhebungls wichtige Datenbasis und fundierte
Bewertungsgrundlagezur Erstellung eines Einzelhandelsind Zentrenkonzepteszwingend er-
forderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsprechung zum Ther&inzelhandels-
steuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine dezidierte Bestandserfassungdie auch die
Randsortimente des jeweiligen Betriebes bertucksichtigynumganglich

Um im Rahmen des Konzeptes einsortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflacheneg
wabhrleisten zu kdnnen, wurdenzuvor 6 auf Basis eines etwa 50 Einzelsortimente umfassenden
Erhebungsschliisseld Sortimentsgruppen definiert, auf deren Basis das gesamtstadtische Me
kaufsflachenangebot differenziert ermittelt wurde. Fudie sich anschlieRede Auswertung (vgl.
Kapitel 5) wurden 8 zur Erhohung der Ubersichtlichkeit die Sortimentsgruppen den in der f&
genden Tabelle dargestellten 1% arengruppen zugeordnet.
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Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biren

Tabelle 2:

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Erhebungssystematik Junker + Kruse

Sortiment

Erlauterung

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel

dazu zahlen Feinkost, Fisch, Kaffee,
Obst und Gemise, sonstige &-
bensmittel, StiBwaren, Tabaka-

ren, Tee

Backwaren/Konditoreiwaren

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Fleisch und Metzgereiwaren

Getranke

Getranke

inkl. Wein, Sekt, Spirituosen

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Schnittblumen

inkl. Zimmergestecke, exkl. Topf
und Zimmerpflanzen

Topfpflanzen/Blumentopfe und
Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen,
Blumentdpfe und Vasen

Topf- und Zimmerpflanzen sowie
Blumentopfe und Vasenfir die
Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artike)
lebende Tiere

zoologische Gebrauchsartikel,
Reinigungs, Pflege und Hygiere-
mittel, Heim- und Kleintiere, Tiere
fur Aquarien und Terrarien

Heim- und Kleintierfutter

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Koérperpflege

pharmazeutische Artikel

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Drogeriewaren/Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel/Parfiumeriewaren

inkl. Wasch, Putz-, Pflege- und
Reinigungsmittel

Papier/Buroartikel/ Schreibwaren/
Zeitungen/Zeitschriften/Bucher

Biicher

Biicher

inkl. Antiquariat

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Biiromaschinen

zu Buromaschinen zéhlen Akte-
vernichter, Beschriftungssysteme,
Bindegerate, Diktiergeréate, Falzma-
schinen, Kopiergeréte, Schreibar
schinen, Tisch und Taschenrechner

Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Bekleidung

Zeitungen/Zeitschriften

Bekleidung

dazu zahlen Damen, Herren- und
Kinderoberbekleidung, Badern-
den, Berufsbekleidung, Hi-
te/Mutzen, Miederwaren, Moto r-
radbekleidung, Pelz und Lederke-
kleidung, Socken/Striimpfe, W\a-
sche

Handarbeitswaren/Kurzwaren/
Meterware/Wolle

Handarbeitswaren/Kurzwaren/
Meterware/Wolle

dazu zahlen Knopfe, Nadeln,
ReiRverschliisseSchnallen, Zwirne,
Stoffe, Leder etc.

Schuhe/Lederwaren

Schuhe

Schuhe

inkl. Schuhpflegemittel, exkl.
Sportschuhe

Lederwaren/Taschen/Koffer/
Regenschirme

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regen
schirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haus-

GlagPorzellanK eramik/ Haus

Glas/Porzellan/Keramik,

Geschirr aus Porzellan, Steingut,

Steinzeug und Glas

Besen und Burstenware, Besteck,
Eimer, Kehrblech, Kiichenartikel,

haltswaren haltswaren Haushaltswaren Kiichen und Haushaltsbehlter,
Messbecher, Messer, Pfannen,
Scheren, Topé, Waschestander
Junker 14
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Methodische Vorgehensweise

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

und -korbe, Kerzen, Servietten u.a.

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kunstlerartikel/Bastelzubehor,
Sammlerbriefmarken und-miinzen

Bastel und Malutensilien wie
Acryl-, Aquarell, Ol- und Wasse-
farben, Bastelmaterial, Klebstoff,
Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.

Musikinstrumente und Zubehor

Musikinstrumente und Zubehor

inkl. Instrumentenkoffer, Noten,
Notenstander, Pflegemittel etc.

Spielwaren

Spielwaren

inkl. Modellbau, Modelleisenba-
nen und Zubehor

Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige B

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel, Waffen

Campingartikel

Campingartikel

dazu gehdren Campingkocher;
Campingmobel, Isomatten, Schia
sacke, Zelte

Fahrrader und technisches
Zubehor

Fahrrader und technisches Zubehor

inkl. Fahrradanhanger, Fahrrd-
helme, Fahrradkorbe, Felgen, Kabel
und sonstiges Kleinmaterial fur
Fahrrader, Lichtsysteme, Mantel,
Sattel, Schlauch, Tachometer

Sportartikel

Sportartikel/-kleingerate

dazu zahlen Bélle, Bandagen,
Boxhandschuhe, Boxséacke, Dar
boards & Zubehor, Fahnen, Fana
tikel, Flossen, Gewichte, Gymns:
tikmatten, Hanteln, Hantelstangen,
Helme, Herzfrequenzmessgerate,
Inlineskates und Zubehor, Po&-
le/Sportpreise, Schlager, Schlitten,
Schlittschuhe, Schwimmbrillen,
Skateboards, Skier, Snowboards,
Springseile, Stepper, Stocke,
Stutzen, Tauchermasken, Trikots,
Trinkflaschen, Waveboards

Reitsportartikel

Reitsportartikel

inkl. Reitsportbekleidung und
Reitsportstiefel

Sportbekleidung und Spot-
schuhe

Sportbekleidung/Sportschuhe

SportgroRgerate

edarfsstufe

Bettwaren

SportgroRgeréate

Bettwaren

dazu zahlen Billardtische, Crosstra
ner, Ergometer, Fitnessstationen,
FuBbalt, Hockey- oder Handballio-
re, GroBhanteln, Hantelbénke,
Heimtrainer, Kickertische, Laufba-
der, Trampolin, Turnmatten,
Schlauchboote, Boote und Zubehor
(im FachEirzelhandel mit Spot-
booten, Yachten)

umfasst Schlafdecken, Oberu.
Unterbetten, Kopfkissen, Steppd-
cken, Bettfedern, Daunen, Matrd-
zenschoner)

Matratzen

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen/
Dekostoffe

Heimtextilien,
Gardinen/Dekostoffe

dazu zahlen Bettwasche, Haus
und Tischwésche (darunter Hand
Bade, Geschirr u. Glasertlicher,
Tischdecken und-tiicher), Zubehér
fiir Gardinen und Dekostoffe,
Vorhénge, Stuht und Sesslaufla-
gen, dekorative Decken und Kissen

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel

Kunstgewerbée Bilder/Bilderrahmen,

kunstgewerbliche Artikel/Erzeug
nisse, Kerzenstander, Statuen,

Wohndekorationsartikel WohnaccessoiresPekorationsari-
kel, Ziergegenstande, Kunstblumen
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Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biren

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

dazu zahlen Antiquitéten, Bad,
Biro-, Kichen und Wohnmdbel,

Mobel Mobel Mobel Gartenmobel (inkl. Polsteraufi-
gen), Lattenroste
dazu zahlt weilze Warewie Kihl-
.. und Gefrierschrank, Kihltruhe,
Elektrogro3gerate Elektrogro3geréate

Elektro/Leuchten

Herd, Backofen, Waschmaschine,
Trockner etc.

Elektrokleingerate

Elektrokleingerate

dazu zahlen elektrische Kiichen
und Haushaltsgerate (Kaffeera-
schine, Wasserkocher, Mikrowelle,
Mixer, Toaster, F6hn, Rasierapg-
rat, Staubsauger etc.)

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Wohnraumleuchten wie Wand-,
Decken, Stand und Tischleuchten
inkl. Zubehor

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild-und Tontrager,

Computer und Zubehor,

Fotoartikel,

Telekommunikation und Zubehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehér

Musik- und Film-CD"s/DVD’s,
Computer, Notebooks, Drucker,
Scanner, Monitore, Tastaturen,
Mouse, Speichermedien (CD/DVD
Rohlinge, USBSticks), Festplatten,
Gehause, Grafik und Soundkarten,
Computerkabel und-adapter,
Kuhler & Lufter, Laufwerke, Mo-
dems, Prozessoren, Tintenpatr
nen, Toner, Software, Fotoappaa-
te, Digitalkameras und Fotozule-
hor, Telefone, Handys, Smartpb-
nes, Faxgerate und Zubehor,
Fernseher, Radio, HiFGeréte,
Satelliten-Schiissel, Receiver, DVD
Player etc.

medizinische und orthopadische
Artikel

medizinische und orthopadische
Artikel

Horgerate,
Optik/Augenoptik,
Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck Uhren/Schmuck
dazu zahlen Baumaterialien und
elemente aus Metall, Glas, Stein,
Styropor oder Kunststoff, Danm-
stoffe, Holz (Schnittholz, Holzfaser
Holzspanplatten, Bauelemente
Bauelemente/Baustoffe Bauelemente/Baustoffe ’ panp '

Bau und Gartenmarktsortimente

aus Holz), Fenster, Tiren, Tore,
Saunen, Bausttfe (u.a. Isolierma-
terialien, Steinzeug, Glas, Sand,
Zement, Bautenschutz, Folien),
Flachglas, Zaune/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbelage,

Eisenwaren und Beschlage,
Elektroinstallationsmaterial,
Farben/Lacke,

Fliesen,

Heizungs und Klimagerate,
Kamine/Kacheldfen,
Rollladen/Markisen,
Sanitarartikel,

Tapeten,
Installationsmaterial,
Maschinen/Werkzeuge

Kork-, Laminat, Parkett- und PVG
Belage sowie Teppichbelage
[Auslegware] inkl. Reinigungs und
Pflegemittel, SchraubenNagel,
Metallbeschlage, Scharniere,
Schldsser, Schliissel, elektrotechn
sches Zubehor, Batterien, Kabel,
Schalter, Steckdosen, Sicherungen,
elektr. Bauteile, elektr. Mess, Prif-
, Regel und Steuerungsgeréte,
Elektroinstallationsschréanke),
Anstrichmittel, Polituren, Matti e-
rungen, Tapetenabldsemittel,
Klebstoffe, Klebemortel, Kitte,
Holz- und Brandschutzmittel,
Malerpinsel und-bursten), Sonne-
schutz, Armaturen, Bad und WC-
Keramik wie Spilbecken, Dusch
und Badewannen, Duschabtre-
nungen, Kleister, Gas, Wasse
Heizung und Klimatechnik
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Methodische Vorgehensweise

Warengruppe Sortimentsgruppe Sortiment Erlauterung

Blumenerde, Erden, Torf, Mulch,
Bewadsserungssysteme, Diingetni
tel, Gartenr und Gewéchshauser,
Teichbauelemente und-zubehor,
Gartenwerkzeugwie z.B. Scha-
feln, Harken, Scheren, Gartenra-
schinen wie z.B. Gartenund
Wasserpumpen, Hochdruckreiin
ger, Laubsauger, Motorsage,
Rasenmaher undtrimmer, Verti-
kutierer, Grill und -zubehér, Pflan-
zenschutzmittel, Regentonnen,
Schlauche, Grof3spielgeréte fiden
Garten, Ubertopfe, Pflanzschalen
und -behélter etc.

Gartenartikel und-geréte,

Gartenartikel und-gerdte PflanzgefaRe/Terrakotta (Outdoor)

dazu zahlen abgetropfte und
preislich ausgezeichnete Beeund
Gartenpflanzen (Wasserpflanzen,
Stauden, Wurzelstocke, Geholze,
Straucher, Schnittgriin, Blattwerk,
Zweige, Weihnachtsbaume),
Saatgut, Zwiebeln und Knollen von
Pflanzen/Blumen

Pflanzen/Samen Pflanzen/Samen

Kfz-, Caravan und Motorrad- Kfz-, Caravan und Motorradzubehér | inkl. Autokindersitze

zubehor

Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges

Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Die methodischauf der vorstehenden TabellebasierendeVollerhebung desBurerer Einzelhan-
dels stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale
desim Stadtgebiet lokalisiertenEinzelhandelsangebotes daZugleich konnen aif Grundlage der
betriebsspezifischen Verkaufsflacheraden und der raumlichen Einordnung der Betriebe in we
schiedene Lagekategorienvarengruppenspezifische Umsétzermittelt werden (vgl. Kapitel 6.3),
die d in Abhangigkeit von den nachfrageseitigen Rahmenbedingungefvgl. Kapitel 6.1 und 6.2)
0 Handlungserfordernisseur Steuerung des Birener Einzelhandels erkennen lasgegl. Kapitel
7). Schlielichist eine derartdetaillierte Erhebungssystematikm Hinblick auf die zu Uberprifen-
de ortstypische Sortimentsliste(vgl. Kapitel 8.7) zwingend geboten.

Die im Rahmen derKartierung angewandten Lagekategorien lassen sich wie folgtefinieren und
abgrenzen:
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Tabelle 3: Definition von Lagekategorien

Zentraler Bereich Beispiel: Burgstrae/Markt

Ein zntraler Bereichzeichné sich durchseinenstadte- £ g - L K- !
baulichen und funktionalen Zusammenhangaus. Erbesitz eine | g
Versorgungsfunktion fur ein Uber den unmittelbaren m

Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend S B &
sind insbesondereseine Multifunktionalitat, d. h. die Mischung _ I =
ausEinzelhanded- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Gastronomie, Kultur- und Freizeieinrichtungen unddie Kapellensirago Osm L |

Ansammlungunterschiedlicher Betriebsformen undgrofien. ] @ g ;l
Zentrale Versorgungsbereichsind schiitzenswert im Sinne der 5 =
88§ 1(6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11(3) minipreis@ ® O gum== 5
BauNVO. u £ ),

BomstraRle

Rosenstragg

rage

Stadtebaulich integrierte Lage
Die stadtebaulich integrierte Lage umfasst alle

Einzelhandelsbetriebedie raumlich solitér gelegen sind, dh. an i;'
Standorten, andenen die Einzelhandelsdichte und L\
-konzentration nicht ausreicht, umdiese Standorteals zentralen ¥

Bereichzu klassifizieren Siesind allerdingsim Siedlungsgeflige
stadtebaulichintegriert und bedtzen die rAumliche Nahe zu
Wohnsiedlungsbereichen.

. Engortoaar Suate

Geseker State

£

L @

Beispiel: Oberer Westring

Stadtebaulich nicht -integrierte Lage Biingeler

Die stadtebaulichnichtintegrierte Lage umfasst samtliche
Standorte, die nicht im Zusammenhang mit Wohnbebaung gRaiffeisenmarkt
stehen, z.B. Einzelhandétetriebe an Hauptausfélstrallen
beziehungsweiseBundesstralRen, arautokundenorientierten o
Sonderstandrten oder in Gewerbe und Industriegebieten J

Quelle: eigene Zusammenstellung

Neben der Einstufung der Einzelhandelsbetriebe in die Lagekategoriéantraler Bereich stadte-
baulich integrierte Lageund stadtebaulich nichtintegrierte Lagewurde aulRerdemeine Zuod-
nung der Betriebezu den Blrerer Ortsteilen (Ahden, Barkhausen, BrenkerBuren, Eickhoff,
Harth, Hegensdorf, Siddinghausen, Steinhausen, Weiberg, Weine und Wewelsbungrge-
nommen.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung/Prognose der aktuellen Umsatzzahlen des Blrener Einzelhandels wird neben
der ermittelten Verkaufsflache pro Waengruppe sowie bundesdurchschnittlicher branchenspiez
fischer Umsatzkennwerte insbesondere auch die konkrete Situation vor Ort bewertet. Dazulea
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len die unterschiedlichen Flachenproduktivitaten der einzelnen Vertriebsformen, die spezifischen
Kennwerte einzlner Anbieter sowie die Berlicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
Biren. Diese Kriterien werden schliel3lich auf den Verkaufsflachenbestand fur die einzelnea W
rengruppen hochgerechnet.

Definition aNahversorgungo

Der Zuordnung von Einzelhandlsbetrieben zu verschiedenen Lagekategoriamd Ortsteilen
kommt insbesondere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine
hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorso
ge einen besonderen Sté&nwert einnimmt. Unter Nahversorgungwird hier die Versorgung der
Blrger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in
raumlicher Néhe zum Konsumenten angebotewerden. In der Praxis wird als Indikator zur B
schatzung der Nahversorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengrupphrungs-
und Genussmittel beziehungsweisedas SortimentLebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein guantitativen Betrachtung sind vor allemvdumiicheund qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertung der Angebotssitisat
on berticksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor alie um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur undvielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die
(fuRlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalfistab herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildestadtebaulich/ntegriert gelegene Ver-
kaufseinrichtungenin Wohngebieten, die eineful3laufig erreichbare , wohn ungsnahe Versor-
gung im Quartier gewahrleistensollen Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungerah
ben diesbeziiglich ein Entferungsmal’ zwighen 500 und 1.000 m alsmaximal akzeptierte Ds-
tanz herausgestellt. Aufgrund der spezifischen Situation und SiedlungsstrukturBdirenwird in
Bezug auf die fu3laufige, wohnungsnahe Grundversorgungine Distanz von ca. 600m als krit-
sche ZeitWeg-Schwelk fiir FuBgangerdistanzen definiert.

Daneben kénnen einzelne, ebenfalls stadtebaulich integriert gelegene Versorgungsstandorte im
Stadtgebiet lokalisiert sein, die nicht nur die wohnungsnahe Grundversorgung sondern dartiber
hinaus auch diewohnortnahe Grundv ersorgung raumlich dispers gelegener Ortsteile sichern
sollen. RegelmalRig zu beobachten ist dies ohiinn besiedelten GroR3gemeinden, in denen flr
einzelne Ortsteile die wirtschaftliche Tragféahigkeit zur Ansiedlung eines heute markttblichen
Lebensmittelbetrebes nicht mehr gegeben ist.

Von diesen stadtebaulich integriert gelegenen Versorgungsstandorteau unterscheiden sind
zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweigéafiversorgungszentrendie eine Uber die reine
fuBBlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende & sorgungsfunktion mit Gitern und Dienstleistungen
auf Ebene einzelner Stadtteile oderbereiche einnehmen. Folgende Sortimentbeziehungsweise
Dienstleistungsangebote kdnnerdabei als relevant fur die wohnungsnahe Nahversorgungds
zeichnet werden:
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Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biren

Tabelle 4: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs und Genussmittel/Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

| Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

aideal typi
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Buicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseburo

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 Nachfrageanalyse

Einen zweiten wichtigen Baustein deGrundlagenermittlung stellt die Aktualisierung der Nale-
fragesituation dar. Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das spezifische einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen der Blrener Bevolkerung undésstin der Gegentberstellung zur Angebotds
tuation Ricksdlisse tber den aktuellen Angebotsund Leistungsstand deBurenerEinzelhan-
delszu. Zudem ist ein Vergleich zur letzten Vollerhebung im Jahr 2006 mdglich.

Kundenherkunftserhebung

EineKundenherkunftserhebung gibt Auskunft Giber das Einzugsgebietines Einelhandelssta-
dortes (in diesem Fall der Stadt Burenynd stellt somit eine empirische Basaur Abgrenzung des
Einzugsgebietes darDas Einzugsgebiegibt zum einen Aufschluss Uber die Ausstrahlungskraft
des in derjeweiligen Stadt anséssigen Einzelhandelsd dient zum anderender Ermittlung des
externen Nachfragepotenzials. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurdeif die er-

neute Durchfiihrung einer Kundenherkunftserhebung verzichtet, da davon auszugehen ist, dass
sich die Kundenstrome und Verflechtugsbereiche des Blrener Einzelhandaister Berticksichi
gung desrelativ konstanten Angebotsbestandes (vgKapitel 5) nicht wesentlich verandert fa-

ben. Insoweit stuitzen sich die Erkenntnisse zum Einzugsgebiet des Burener Einzelhandels an W
sentlichen auf dieim Jahr 2007gewonnen Daten?®

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Eites-
delsgutachten und-analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzialur Verfigung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspr
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert

% Junker und Kruse (2007): Einzelhandelsnd Zentrenkonzept fir die Stadt Biren, Dortmund: S53ff.
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werden. In der vorliegenden Untersuchung wirddiesbeziiglichauf Daten der IFH Retail Consl4
tants GmbH, Kéln zurlickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde
gelegten Branchenschlissel (vgl. daZliabelle2) angepasst wurden.

Erganzend zu den vorab beschriebem Quellen bilden weitere sekundérstatistische Materialien
(u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Verdffentlichungen) unsbnstigeQuellen
(u.a. lokale Tageszitungen) wichtige Grundlagen der vorliegenden Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen d&irenerVersorgungs-
standorte im Kontext dersie umgebendenSiedlungsstruktur zu erfassen und zu bewerte Dabei
liegt der Schwerpunkt der Betractung auf dem zentralen Bereich deBirerer Innenstadt So
wurden im Rahmen der stadtebaulichen Analysmsbesonderedie raumlichen Teilbereichales
stadtischen Kernsowie derenfunktionale Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sinfe-
ziehungsweisewaren Bestandteil der stadtebaulichen Analyse:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéafte

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen
Verkehrliche Errechbarkeit und runender Verkehr
Qualitat und Emaltungszustand der Architektur
Gestaltung des offentlichen RaumedZingangssituation
Einkaufsatmosphéare

Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichungen

Die stadtebauliche Analyse ist eiintegraler Bestandteil de Fortschreibung des Einzelhandels

und Zentrenkonzeptes flr die Stadt BurenSie liefert zum einen die Grundlage zur Ableitung

stadtebadicher Handlungsempfehlumgen, insbesonderem Hinblick auf die Blrenerinnenstadt.

Zum anderenist die stadtebauliche Analyse ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zuaum-

lichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsberei chei. S. der 8§81 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a)

und 34 (3) BauGB unddes §11 (3) BauNVO. In diesem Zusammenhang ist deutlich daraufmm

zuweisen, dass die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund

aktueller Rechtsprechung keindp | aner i sche Abgr eemnzinomogvengdiet ngo, s on
Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fur spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler
Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.
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4 Standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandels - und
Zentrenstruktur

Zur grundsétzlichen Einordnung der StadBuren hinsichtlich der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich
direkt oder indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspalhnahme und somit auch
auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandort®&iirenauswirken kénnen.

Da sich diese sogenanntemachfrageseitigen Rahmenbedingungen gegeniber dem Einzk
handels und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2007 nicht grundlegend verandert habekonzent-
rieren sich die nachfolgenden Ausfihrungen auf die wesentlichen Veranderungen in der Nac
fragestruktur, hierbei insbesondere auf die Einwohnerentwicklung sowie die Entwicklung der
lokalen, warengruppenspezifischen Kaufkraft

4.1 Rolle in der Region un d verkehrliche Anbindung

Die Stadt Biren ist eine von zehn zuniKreis Paderborrgehdrenden Stadten und Gemeinden.
Neben Biren sind dies die Stadte Bad Lippspringe, Bad Winnenberg, Delbriick, Lichtenaat, P
derborn und Salzkotten sowie die Gemeinden AltenbekerBorchen und Hovelhof. Mit derzeit
rund 21.700 Einwohnerrf ist Biren nach Paderborn und Salzkotten digertgroRte Stadtdes
Kreises. DasindeRe gi on aSg¢ dl i c hgelegenGsswienar deh KreislSeestaind an
den Hochsauerlandkreis angrenzendBliren erstreckt sich auf einer Flache vorund 171 kmz,
was (unter Beriicksichtigung der aktuellen Einwohnzahkiner Bevolkerungsdichte von rund
127 Einwohner/ kmz2 entspricht.

Im geographischen Ubergang zwischen Paderborner Land und Sauerland gelegenen isteBi
nach wie vor als ansprechender Wohnund Lebensstandort zu bewerten, der insbesondere
durch den im nérdlichen Stadtgebiet lokalisierten Flughafen Paberborn/Lippstadt eine wichtige
Wirtschafts- und Infrastrukturfunktion fur die umliegenden Stadte und Geneinden tUbernimmt.

Aus landesplanerischer Siciwird Burennach wie vor als Mittelzentrum  eingestuft, womit der
Stadteine Uber die eigene Daseinsvorsorge hinausgehende Versorgungsfunktiomsbesondere
auchfur das direkt angrenzendeUmland, zukommt. Bedingt durch die rAumliche Nahe zwm-
liegenden Mittel - und Oberzentren (u.a. Brilon, Geseke, Paderborn) und die sich hierdurch
ergebende verscharfte Konkurrenzsituation kann die Stadt Biren ihrer mittelzentralen Verso
gungsfunktion derzeit nur engeschrankt gerecht werden.

Die raumlich-funktionale Verflechtung Biirensmit der Regionist durch eine insgesamtgute ver-
kehrliche Anbindunggekennzeichnet Hervorzuheben sinddiesbeziglichinsbesonderedie bei-
den Anschlussstellen der Bundesautobahn 44 ibdie Buren mit der Stadt Soest und dem Ruh
gebiet im Westen sowie dem Oberzentrum Kassel im Osten verbunden ist. Dartiber hinaugve
bindet die Bundesautobahn 33 (abzweigend am Autobahnkreuz Wiinnenberglaaren) die Stadt
Buren mit demrund 23 km ndrdlich gelegenen Oberzentrum PaderbornDie Anbindung an das

4 stadt Biiren (2013): Einwohnerstatistik (Hauptwohnungen) miStichtag vom 31.12.2012
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regionale und uberregionale Stral3ennetz erfolgt Gber die LandesstralRen 637, 754 und 818, die
das Stadtgebiet von Nord nach Sudeziehungsweisevon West nach Ost queren.

Eine Anbindung an den schienengeburehen Personennahverkehr besteht nicht. Die nachstg
legenen Haltepunkte der Deutschen Bahn befinden sich in Gesekeiigd 11 km Entfernung) und
Paderborn, wobei an letztgenanntem Haltepunkt mehrmals taglich Gberregionale Zugvensi
dungen verkehren.Der 6ffentliche Personennahverkehr innerhalb Burens wird ausschlief3lich
durch ein Linienbusetz abgedeckt,dasdie Blrener Innenstadt mit den umliegenden Ortsteilen
sowie den angrenzenden Kommunen verbindetnsgesamt besteherd abgesehen vomschie-
nengebundenen Perenennahverkehrd fir alle Verkehrsarten gute Verbindungen ins Umland
sowie insbesondere die in der naheren Umgebung gelegenen einzelhandelsrelevanten Kanku
renzstandorte.

Karte 1: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

4.2 Bevolkerungs - und Siedlungsstruktur

Mit Auflosung des Kreises Biren im Jahr 1975 veranderte sich auch die Siedlungsl Stad-
struktur der damaligen Kreisstadt. Die ehemals selbststandigen Gemeinden, die zuvor dem Amt
Blren angehorten, verloren ihre Selbststandigkeit und wurden nach Biren eingemeindet. Sei
dem gliedert sich die Stadt Biiren in insgesamt 12 Ortsteile, die neben dem Kernort die nérdlich
gelegenen Ortsteile Ahden, Brenken, Steinhausen und Weelsburg, die westich gelegenen
Ortsteile Eickhoff und Weine sowie die sudlich angrenzenden Ortsteile Barkhausen, HartheH
gensdorf, Siddinghausen und Weibergimfassen.
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Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fur die Stadt Biren

Karte 2: Siedlungsstruktur

Wewelsburg

Brenken

eHegensdor‘f

Barkhausen

Quelle: eigene Darstellungauf Geodatenbasis der t&dt Biren

Wie der nachfolgenden Tabelle entnommen werden kanrkonzentriert sich der mit Abstand
grofRte Einwohneranteil nach wie vor im Birener Kernorivahrend die umliegenden Ortsteile
Einwohnerzahlen von unter 100 bis zu 3.40 Einwohnernaufweisen

Tabelle 5: Birener Ortsteile mit Einwohnerzahlen
. . Einwohner Einwohner Verndenng
Siedlungsbezirk 2013 2006 (in %)
(absolutf (absolut}
Biren (Kernort) 8.560 9.000 -4,9 %
Ahden 1.020 1.000 2,0%
Barkhausen 150 150 -
Brenken 2.260 2.420 -6,6 %
Eickhoff <100 <100 -7,6 %
Harth 900 940 -4,3%
Hegensdorf 940 950 -1,6 %
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Standortrelevante Rahmenbedingungen der Einzelhandelsnd Zentrenstruktur

Siddinghausen 980 1.020 -3,1%
Steinhausen 3.440 3.690 -6,7 %
Weiberg 690 730 -59%
Weine 540 560 -3,1%
Wewelsburg 2.120 2.190 -29%
Gesamt 21.700 22.550 -3,8 %

Quellen: Sadt Biuren, Standzum 31.12.2012 sowie zum 31.12.2006, gerundete Werte
*nur Hauptwohnsitze

Im Vergleich zu den Einwohnerzahlen des Jahres 2006 zeigt sich, dass seitdem sowohl irnKer
ort als auch in nahezu allen Ortsteilen di&€inwohnerzahén zum Teil deutlich zuriickgegangen
sind (zwischen-1,6 % und -7,6 %). Lediglich im Ortsteil Ahden kann ein leichts Bevolke-
rungswachstum festgestellt werden (+2,0 %).

Insgesamt ist die Einwohnerzahl der Stadt Biren seit dem Jahr 2006 wamd 850 Einwohner
zurtickgegangen, was einer prozentualen Bevdlkerungsabnahme vairka-4,0 % entspricht.
Insbesondereder Burener Kernort ist in diesem Zeitraum von einer vergleichsweise starkee-B
volkerungsabnahme(von rund 9.000 auf rund 8.560 Einwohner)betroffen.

Hinsichtlich der konzeptionellen Aussagen des fortzuschreibenden Einzelhandelsd Zentren-
konzeptes ist zudem zu berucksichtigen, dass auakiinftig von einem Bevolkerungsriickgang
ausgegangen wird(auf rund 21.200 Einwohner im Jahr 2026; vgl. hierzu auchKapitel 7).

4.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Die nachfolgendeTabelle6 gibt einen Uberblick dariiber, wie sich die StadBiirenaus einzé-
handelsrelevanter Sicht im Vergleich zu ihren Nachbargemeinden darstellt. In Abhangigkeit von
Einwohnerzahl und einzelhandelglevante Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche,
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fir diweiligen Kommunen. Mit einer einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer vor95,6° liegt Burenunter dem Bundesdurchschnitt (Inde-
wert 100) des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveausegeniber dem Jahr 2006 zeigt sich
allerdings auch, dass sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Budeausgehend
vom damaligen Niveau (2006: 95,3)d leicht stabilisieren konnte.

In einem regionakn Vergleich ist festzustellen, dass die Stadt Bliren sich nach wie vor im Dhnc
schnitt der umliegenden Kommunen beweg{minimaler Wert: 94,0 in der Stadt Marsberg; na-
ximaler Wert: 101,5 in der Gemeinde Erwitte)

®  Landesbetrieb Information und Technik NordrheifWestfalen (IT NRW); www.landesdatenbank.nrw.de(zuletzt

zugegriffen am 28.10.2013)
®  Quelle: IFH Retail Consultants GmbH, Kéln 202
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Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Biren

Tabelle 6: Sekundarstatistische Einordnung der Stadt Blren

einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftp o-  landesplanerische

einzelhandels-

Kommune Einwohner* Egaf\t/sgrt]i;;:rf- —— Einordnung
(in Mio. Euro)
Blren 21.700 95,6 1121 MZ
Anrdchte 10.460 98,2 55,7 Gz
BadWunnenberg 12.230 94,6 62,5 Gz
Borchen 13.350 98,5 71,3 GZ
Brilon 26.080 97,5 137,9 MZ
Erwitte 15.700 101,5 86,8 Gz
Geseke 20.750 94,5 105,9 Mz
Lichtenau 10.820 95,4 55,8 Gz
Marsberg 20.520 94,0 104,1 MZ
Paderborn 147.690 96,9 775,4 oz
Rithen 10.380 101,0 57,0 Gz
Salzkotten 24.940 97,8 132,2 GZ
Warstein 26.890 99,0 1445 Mz

Quelle: eigene Berechnungund Darstellung Datenbasis:IFH Retail Consultants GmbH, KdIn 203; Landesentwidk-
lungsplan (LEPNordrhein-Westfalen
*gerundete Werte; GZ = Grundzentrum, MZ = Mittelzentrum, OZ = Oberzentrum

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jahrlichen Pkopf-Verbrauches im Stadtgebiet
von 5.790 Euro/Kopf ergibt sich fiir die StadtBurenin Abhangigkeit von der Einwohnerzahl
und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaain einzelhandelsrelevantes Kaufkraftp o-
tenzial von rund 112 Mio. Euro.
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlcksichtigungder im vorstehenden Kapitel beschriebenen Uibergeordneten standogtr
levanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstruktur und Einzelha
delsstandorte inBlUrenunter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunktenrda
gestellt. Auf Grundlage der imOktober 2012 durchgefiihrten flachendeckenden Einzelhandels
erhebung, der stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Beurteilung der Versorgungsstan
orte und -bereiche sowie der sekundarstatistischen Einordnung der Stdgifirenwird die Analyse
zunachst auf gesamtstadtischer Ebergrfolgen (Kapitel 5.1). Daran schlief eine vertiefende
raumliche Differenzierung(Kapitel 5.2 und 5.3) sowie eine eingehende Betrachtung der Grud-
versorgungssituation im Stadtgebie{Kapitel 5.4) an.

Die Systematik der Analyse orientiert sich dabei an der im Einzelhandalsid Zentrenkonzept
fiir die Stadt Biiren im Jahr 2007 festgelegten Standortstrawr, um die Entwicklung des Ange-
botsbestandes seit dem Jahr 2006 aufzuzeigen und bewerten zu kénnen.

5.1 Gesamtstadtische Struktur

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flachendeckenden
Erhebung aller Anbieter kbénnen differenzierte Aussagen zur VersorgungssituationBiirenge-
troffen werden. Dabei wird nachfolgend explizit aufetwaige Veranderungen de r Einzelhan-
delsstruktur hingewiesen, die sich insbesondere auf eine vergleichende Betrachtung der aktuell
erhobenen Daten mit den fir das Einzelhandelsind Zentrenkonzept aus dem Jahr 2007 e
benen Daten (erhoben im Jahr 2006)stutzen’. Nicht berticksichtgt werden kann hingegen der
projektierte Neubau eines kleinen Einkaufszentrums auf den Flachen der alten Kreisverwaltung,
da fur dieses Projekt zum Zeitpunkt der Fortschreibung des Einzelhandalsid Zentrenkonzep-

tes fiir die Stadt Bliren noch kein belastbas Verkaufsflachenprogramm vorliegt.

Demnach stellt sich és gesamtstadtische Bild der Einzelhandelssituation zum Erhebungszei
punkt (Oktober 2012) wie folgt dar:

Im gesamten Stadtgebiet existieren derzeit09 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesant-
verkaufsflache vonrund 24.600 m2. Gegenuber dem Jahr 2006 ist somit sowohl eine I
nahme an Einzelhandelsbetrieberséinerzeit132 Betriebd als auch eine Abnahme der Vie
kaufsflache(seinerzeitrund 28.600 m2 Verkaufsflachg zu beobachten.Diese Entwicklun-
gen entsprechendem allgemeinen Trend der zunehmenden Unternehmenskonzentration
(Ruckgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebeer mit einem anhaltenden Ve-
kaufsflachenwachstum (Einzelhandelsverkaufsflache pro Betrieb steigt@firend zu grd3-
flachigen Betriebsformen) einhageht.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt etwa 226 m2 und liegt damit im
Rahmen desbhundesdeutschen Referenzwees von rund 230 m? Verkaufsflache je Betrieb
Gegentber dem Jahr 2006 ist allerdings auch in B&n eine Zunahme der durchschnittlichen

Junker und Kruse (2007): Einzelhandelsnd Zentrenkonzept fiir die Stadt Biiren, Dortmund: S26ff.
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einzelbetrieblichen Verkaufsflache zu beobachten (2006und 220 m2), wobei die seinerzeit
konstatieren kleinteiligen Angebotsstrukturen nach wie vor vorhanden sind.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt aktuell rund 1,13 m2 pro
Einwohner und rangiert damit 8 losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungehunter
dem bundesdeutschen Durchschniswert von 1,4 m2 pro Einwohner. Auch im Vergleich zu
den fur das Einzelhandelsund Zentrenkonzept desJahres 2007 erhobenerDaten zeigt sich
eine leicht ricklaufige Verkaufsflachenausstattung je Einwohnersginerzeit 1,27m2 pro
Einwohner). Schlief3lich liegt die Burener Verkaufsflachenausstattung auah Vergleich zu
anderen Kommunen ahnlicher GréRenordnog unter dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der
diesbezigliche Durchschnittswert aller Kommunen zwischeir0.000 und 25.000 Einwoh-
nern aus der bundesweiten Junker + IKuse Datenbank betragt rund 176 m2?). Zu beachten
ist in diesem Zusammenhang allerdings nachie vor, dass die durchschnittliche Verkasf
flachenausstattung pro Einwohner in den einzelnen Hauptbranchen sehr unterschiedlich
ausfallt (vgl. Tabelle7).

Die StadtBurenweist insgesamt25 Ladenleerstande auf, die eine Verkaufsflach&von

rund 5.000 m2 umfassen. Dies entspricht einer Leerstandsquote voand 17 % der Ver-
kaufsflachesowie einer Leerstandsquote vorl7 % der Betriebe. Bis zu 10% leerstehender
Verkaufsflache kénnen in einer Kommune noch als Grenzwert fir eine natirliche Fluktirat
onsrate gelten.In der StadtBulrenzeigt sichzum Erhebungszeitpunkeine deutlich héhere
Leerstandsquote, die in rAumlichen Teilbereichen strukturelle Entwicklungsprobleme verm
ten lasst. Gegenuber der Erhebung im Jahr 2006 wird zudem deutlich, dass sowdle ab-
solute Anzahl der leerstehenden Ladenlokale (20 Betriebe) als auch die leerstehende-Ve
kaufsflache ¢und 3.800 m?2) weiter zugenommen hat.

In der Birener Innenstadist eine leichte rAumliche Konzentration leerstehender Ladenlak
le im nordlichen Beeich zu beobachten (Kreuzungsbereich KénigstraRe/BertholdstralRe). Im
Ubrigen Stadtgebiet zeigen sich lediglich punktuelle Leerstdnde, die nicht auf ein struktlire
les Leerstandsproblem schlieRen lassen (vilarte 3).

8

Aufgrund der geschlossenen Ladenlokale handelt es sich bei den Leerstdanden zum Teil um geschétzte Werte.
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R&umliche Verteilung der Ladenleerstande
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Erwartungsgemalf liegen diguantitativen Angebotsschwerpunkte in der nahversao-

gungsrelevanten Warengruppe Nahrungsund Genussmittel fund 8.300 m2 Verkaufsflache)
sowie in der flachenintensiven Branche Baumarktsortimenteufid 5.300 m? Verkaufsflache).
Die innerstadtische Leitbranche Bekleidung/Textilien weist ein Verkaufsflichenangebot von
rund 3.100 m2 auf und tritt damit & trotz der drittgréRten Verkaufsflachenausstattungd
deutlich hinter den zuvor genanntenwarengruppenspezifischen Angeboterzurtick. Im En-
zelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Biren, untergliedert nacla\W

rengruppen, wie folgt dar:
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Fortschreibung des Einzelhandelsind Zentrenkonzeptes fur die Stadt Biren

Tabelle 7: Einzelhandelsbestand in Biren nach Warengruppen
Anteil an einwohnerbezogene Ve r-
:enrzgzl- Verkaufs-  der Gesan- kaufs'fléc?er?ausstattung
Warengruppe rohe flache verkaufsfl a- in m¥Einwohner
@vs) (MM dluz )
(in %) Biren JuK Datenbank

Nahrungs und Genussmittel 41 8.290 33,7% 0,38 0,41
Blumen (Indoor)/Zoo 8 1.050 4,3 % 0,05 0,04
Gesundheitund Korperpflege 5 1.450 59 % 0,07 0,07
PBS*/Zeitungen/Zeitschriften'Blicher 5 550 22% 0,03 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 59 11.330 46,0 % 0,52 0,55
Bekleidung/Textilien 15 3.130 12,7 % 0,14 0,14
Schuhe/Lederwaren 2 270 1,1 % 0,01 0,04
GPK**/Haushaltswaren - 440 1,8 % 0,02 0,08
Spielwaren/Hobbyartikel 1 150 0,6 % 0,01 0,02
Sport und Freizeit 1 390 1,6 % 0,02 0,04
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 19 4.370 17,7 % 0,20 0,32
Wohneinrichtung 6 950 3,9 % 0,04 0,06
Mobel 2 470 1,9% 0,02 0,32
Elektro/Leuchten 4 590 2,4 % 0,03 0,03
Elektronik/Multimedia 3 460 1,9 % 0,02 0,03
medizinische und orthopédische Art. 4 320 1,3% 0,01 0,02
Uhren/Schmuck 2 70 0,3% <0,01 0,01
Baumarktsortimente 8 5.320 21,6 % 0,24
Gartenmarktsortimente 2 730 3,0% 0,03 049
Uberwiegend langfristiger Bedarf 31 8.920 36,2 % 0,41 0,88
Sonstige - - - - 0,02

Gesamtsumme 24.600 100,0 %

Quelle: eigene Berechnung, auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kri&igren
Oktober 2012; gerundete Werte
* Papier/Buroartikel/Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Kurzfristige Bedarfsstufe

A Insgesamtkonzentrieren sichrund 46 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache in den &/
rengruppen desuberwiegend kurzfristigen Bedarfs . Hierbei tritt & entsprechend der regd-
mafig auch in aaderen Kommunen zu beobachtenden Verkaufsflachenverteilungdie Wa-
rengruppe Nahrungs und Genussmittel quantitativdeutlich hervor. Mit rund 8.300 m?2 ent-
fallenrund 34 % der BirenerGesamtverkaufsflache auf dige nahversorgungselevante Wa-
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rengruppe, die damit den groldten Einzelanteian der gesamtstadtischen Angebotsausdta
tung aufweist. Auch der gré3te Teil der Betriebe41 Betriebe, ca. 38 %) ist dieser Waren-
gruppe zuzuordnen,wobei in diesem Zusammenhang insbesondere auch dBetriebe des
Lebensmittelhandwerks (Backereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spiel@1i Betriebe
im gesamten Stadtgebiet) Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung in dieser
Warengruppe von ca.0,38 mz liegt im oberen Bereich des bundesdurchhkaittlichen Orien-
tierungswertes von etwa 0,35- 0,40 m? pro Einwohner und zeigt einen guten Ausstattung-
grad.

Die vorgenannten Zahlenunterstreichen einerseitsdie gute quantitative Angebotsausst#
tung im Bereich derGrundversorgung sowie andererseits dibohe Bedeutung diesesAnge-
botesim Rahmen derprivaten Verbrauchsausgaben. Mizwei Verbrauchermarkten zwei
Lebensmitteldiscountern, zwekleinen Supermérkten(zwischen 400m2 und 800 m? Ver-
kaufsflache), finf Getrankenarkten beziehungsweise-hédndlern sowie zahlreichen Betrieben
des Lebensmittelhandwerks bestelgin breites Spektrum unterschiedlicher Betriebsformen,
was 8 ungeachtet derrdumlichen Verteilungd insgesamt auf eine qualitativ gute Angebat-
ausstattung schlieRen lasst.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfspiegeln eine gute
Angebotsausstattung in der StadBuren wider. So bewegen sich die einwohnerbezogenen
Verkaufsflachenausstattungen im Durchschnitt vergleichbar gro3er Kommunen (zwischen
0,03 m2 bis 0,07 m2 je Einwohner) Rund 1.500 m?2 Verkaufsflache entféllt auf die ebenfalls
nahversorgungsrelevante Warengrupp&esundheit und Kérperpflege , die sich im Stad
gebiet auf vier Apotheken, einen Drogeriefachmarkt sowie die Randsortimensangebot der
groReren Lebensmikelbetriebe verteilt.

Das Angebot n der WarengruppeBlumen (Indoor)/Zoo (rund 1.100 m? Verkaufsflache)
setzt sich Uberwiegend aus dem warengruppenspezifischen Verkaufsflachenangebot kleinte
liger Fachgeschéfte (insbesondere Blumen) sowie den Randsortirtemgrol3erer Lebensnit
telbetriebe zusammen.

In der Warengruppe PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher (rund 600 m?) entféllt der we-

sentlichesortimentsspezifische ¥rkaufsflachenanteilauf die beiden Anbieter Schrift & Ton
und Buchhandlung Pape in der Birenemmnenstadt. Das weitere Angebot konzentriert sich
auf kleinteilige Lotto-Toto-/Zeitschriftenladen sowie die Randsortimentsangebote der gfty
flachigen Lebensmittelanbieter.

Mittelfristige Bedarfsstufe

Auf die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs entfallen bei rund 4.400 m2 Verkaufs-
flache knapp 18 % desgesamtstadtischen Verkaufsflicheangebotes Erwartungsgemaf Hi
det das innerstadtische LeitsortimenBekleidung/ Textilien mit rund 3.100 m? Verkaufsfla-
che (knapp 13 % der gesamtstadtischen Verkaufsflaa) sowie 15 Betrieben knapp 14 %

der Birener Einzelhandelsbetriehelen quantitativen Angebotsschwerpunkt.Gleichwohl ist
der vorhandene Angebotsbestand in dieser Warengruppe als sehr kleinteilig und quantitativ
ausbauféhig einzustufen. Insbesondere durctien projektieren Neubau eines kleinen Bt
kaufszentrums im Bereich der alten Kreisverwaltung boten sich diesbeziglich zukinftigtEn
wicklungsmoglichkeiten.
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In allen Ubrigen Warengruppen des mittelfristigen BedarfsSchuhe/Lederwaren, Glas/Por-
zellan/Keramik /Haushaltswaren , Spielwaren/Hobbyartikel sowie Sport und Freizeit)
Zeigt sichd unter rein quantitativen Gesichtspunkternd eine unzureichende Angebotsaussta
tung (zwischen 150m?2 und 450 m?), die in Summe zu einer sehr niedrigen einwohnerbez
genen Verkaufglachenausstattung im mittelfristigen Bdarfsbereich fuhrt(0,20 mz2 je Ein-
wohner). In allen Warengruppen setzt sich das derzeitige Angebot aus maxal zwei Ken-
sortimentsanbietern(Marx Schuhe, Quick SchuhMusikhaus Schulte Radhaus Blren) sowie
den Randsortimentsangeboten der grofReren Lebensmittelanbieter zusammen.

Langfristige Bedarfsstufe

Mit rund 8.900 m? Verkaufsflachein 31 Betrieben (das entspricht einem Anteil vorrund

36 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache)ehmen die Warengruppen des Uiberwie-
gend langfristigen Bedarfs den quantitativ zweithGchsten Stellenwert imBirenerStadtge-
biet ein. Diese, insbesondere im Vergleich zu den mittelfristigen Bedarfsgltern, sehr gute
guantitative Angebotsausstattung ist in erstet.inie auf das Angebot in der Waregruppe
Baumarktsortimente zurtickzuftihrer(rund 5.300 m2 Verkaufsflachebeziehungsweise22 %
gesamtstadtischer Verkaufsflachenanteil). Dieser erhdhte Flachenanteil deutet jedoch nicht
auf einen besonderen Angebotsschwerpurtinnerhalb der Blrener Einzelhandelsstruktur
hin, sondern ist vor allem auf die flachenintensive Betriebsform der warengruppenspéezif
schen Anbeter (u. a. Toom Baumarkt, Heinichs, Bingeler) zurtickzufthren.

In allen Ubrigen Warengruppen des langfristigeBedarfs(Wohneinrichtung , Mébel, Elekt-
ro/Leuchten , Elektronik/Multimedia , medizinische und orthopadische Artikel , Uh-
ren/Schmuck sowie Gartenmarktsortimente ) zeigen sich absolute warengruppenspezif
sche Verkaufsflachenangebote zwischen untef00 m2 bis unter 1.000 m2. Auffallig sind
insbesonderedie sehr geringen Angebotsausstattungen in den Warengruppen Moébefynd
500 m2 Verkaufsflache) und Gartenmarktsortimenterind 700 m2), die sich ausschlie3lich
aus spezialisierten Anbietern (u.a. Berlichen Land- und Gartentechnik Fendt), dem Raff
eisenmarktim Gewerbegebiet West sowie einigen wenigen, kleinteiligen Randsortimentsa
geboten zusammensetzen. Insgesamt lasst sich demnach (ber alle Angebote des langdrist
gen Bedarfs eine einwohnerbezogene Verkdsflachenausstattung von0,41 m?2 je Einwoh-
ner ermitteln, was deutlich unter dem Durchschnitt vergleichbar grofer Kommunen liegt
(vgl. Tabelle7).

Die Auswertung der gesamtstadtischen warengruppenspezifischen Verkaufsflachenausstattung
lasst erkennen, dass sich diguantitative Angebotsausstattung in einzelnen Warengruppen
auRerstzufriedenstellend(beispielsweiseNahrungs- und Genussmittel ; Baumarktsortimente )
sowie in einzelnen Warengruppenvergleichsweiseausbaufahig darstellt. Insbesondere in den
Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsind 8 vor allem unter Berticksichtigung der mitté-
zentralen Versorgungsfunktion Bureng leichte Defizite in der vorhandenen Angebotbreite und
-tiefe festzustellen, die einen gewissen Entwicklungsspielraum erkennen lassen.\isgiterer
Handlungsbedarfist in den WarengruppenMébel und Gartermarktsortimente gegeben Die
bereits im Einzelhandelsund Zentrenkonzept aus dem Jahr 2007 ideifizierten Handlungse-
fordernisse habend in ihren Grundziigend nach wie vor Bestand, da Biren auch auf Basis des
aktuellen Angebotsbestandes seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion nicht gerecht werden
kann.
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GroR¥flachiger Einzelhandel

Zum Zeitpunkt der Erhebung existieren irBurenacht groRflachige Einzelhandelsbetrielfamit
einer Verkaufsflache vorrund 11.300 m2, was einem Anteil von 46% an der gesamtstadtischen
Verkaufsflache entspricht (2006: 17.000m2, Verkaufsflachenanteil von 60%). Obwohl diese
Betriebe nur rund7 % aller Anbieter darstellen, vereinen sidast die Halfte der gesamtstadi-
schen \erkaufsflache. Die sortimentsspezifischen Schwerpunkte liegentsprechend derver-
kaufsflachenintensiven Betriebsformein der Warengruppe Baumarktsortiment sowie au-
grund der nattrlich hohen Nachfrage in der WarengruppéNahrungs- und Genussmittel . Die
mit Abstand grof3ten Anbieter in Birensind die Baumé&rkte Toom und Heinrichs sowie died-
bensmittelbetriebe Marktkauf und Minipreis.Die raumlich gro3te Konzentration an grof3flacli
gen Einzelhandelsbetrieben ist mitier Anbietern und rund 6.800 m? Verkaufsflacheam Stard-
ort Furstenberger StralRe/WerkstralReu identifizieren. In der Blrenerlnnenstadtist mit dem
Lebensmittelvollsortimenter Minipeis fund 1.800 m2 Verkaufsflache)lediglich ein grof3flachiger
Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache vomund 1.800 m? lokalisiet.

° Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhamdahungsrechtlich eine eige-

sténdige Nutzungsart. Die Einstufung als groR3flachiger Betrieb erfolgt nachl8 (3) BauNVO ab einer Verkaus-
flache von mehr als 800m? (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05)
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Karte 4: Raumliche Verteilung der g ro3flachige n Einzelhandelsbetriebe
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\\J @ Baumarktsortimente

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Sta@tirenund Erhebung Junker + KruseOktober 2012

Neben dieser Uberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fiir die Bewertung eines Eihze
handelsstandores jedoch vor allem auch qualitative und raumliche Aspekte eine entscheidende
Rolle. In einem weiteren Schritt wird daBirenerEinzelhandelsangebot daher unter diesends
sichtspunkten ndher betrachtet.

5.2 Ré&umliche Differenzierung des Einzelhandelsangebot es

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels auf d&irenerStadtgebiet ist insbesond-
re mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von gruedl|
gender Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung ddsinzelhandelsangebas
auf die einzelnenSiedlungsbezirke betrachtetKarte 5 gibt diesbeziiglicheinen ersten Uberblick.
Als raumlicher Konzentrationspunkt Bsstsichdabei neben dem Einzelhandelsbesatz d&trener
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Innenstadt (insbesondereKénigstralle, Markt und BurgstralR¢ die Angebote am Standort Fis-
tenberger Stale/Werkstral3e identifizieren Daneben ist nur im Stadtteil Steinhausen rah eine
nennenswerte Konzentration an Einzelhandelsbetrieben vorhanden.

Karte 5: Réaumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis der Stadtrenund Erhebung Junker + KruseOktober 2012

Stadtteilspezifische Betrachtung

Bezogen auf dieBurenerKernstadt und dieeinzelnenStadteile stellt sich die Verteilung des
einzelhandelsrelevanten Angebotewie folgt dar:
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