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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchführung 

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung 

Die Stadt Büren beabsichtigt, ihr 2007 aufgestelltes und 2013 aktualisiertes Einzelhandels- und 

Zentrenkonzept (EHZK) neu aufzustellen, um die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Büren 

für die nächsten Jahre nachhaltig mitgestalten zu können. Damit soll sichergestellt werden, dass 

sich das Konzept weiterhin zur Steuerung der städtebaulichen Entwicklung eignet. 

Hierzu liegen einige Grundlagendaten und erste konzeptionelle Überlegungen vor, die vom Büro 

Dr. Acocella im Zeitraum 2019/20 erarbeitet wurden. Auf dieser Basis wird zunächst eine aktuelle 

Bewertung der Einzelhandelssituation durchgeführt, weiterhin werden die bisherigen Zielsetzungen 

und Steuerungsgrundsätze hinsichtlich ihrer Zukunftsfähigkeit überprüft. 

Dies ist notwendig, da sich der Einzelhandel weiterhin sehr dynamisch verändert und beispiels-

weise Fragen zur Nahversorgung und zu den Auswirkungen von E-Commerce auf Basis des bishe-

rigen Konzepts nicht mehr in allen Praxisfällen gelöst werden können. Hinzu kommen die aus der 

Covid 19-Pandemie und der aktuellen Ukraine-Krise resultierenden Einschränkungen (unter ande-

rem Lieferschwierigkeiten, verändertes Konsumverhalten), die die Geschäftschancen vieler Unter-

nehmen beeinträchtigen und Prognosen für die nächsten Jahre erschweren. 

Die mittlerweile deutlich spürbaren Veränderungen der Geschäftsmodelle und Standortanforderun-

gen des Einzelhandels infolge der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels stellen auch die 

planende Verwaltung vor neue Herausforderungen. 

Weiterhin stehen dabei die Schwerpunktthemen Innenstadtentwicklung und wohnortnahe Versor-

gung im Mittelpunkt. Neben Fragen zur generellen Perspektive der einzelnen Standorte (Innen-

stadt, solitäre Nahversorgungsstandorte, Ergänzungsstandort Fürstenberger Straße/Werkstraße) 

sind auch Besonderheiten zu berücksichtigen, die sich in den letzten Jahren in Büren ergeben ha-

ben. 

Dazu zählt insbesondere die 2013/14 in der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) geplante 

Einzelhandelsentwicklung „Quartier im Kern“, die per Ratsbürgerentscheid gestoppt wurde. Im An-

schluss wurde über das Beteiligungsmodell „Büren_MITTE neu denken“ ein Prozess zur Entwick-

lung und Diskussion einer konsensfähigen und realisierbaren Alternative angestoßen. 

Besondere Aufmerksamkeit erfordert auch die Beachtung der rechtlichen Grundlagen. So hat die 

Novellierung der landesplanerischen Vorgaben zum (großflächigen) Einzelhandel (LEP NRW) ne-

ben dem neuen Einzelhandelserlass NRW auch Rechtsprechung zur Folge gehabt, die im Fall des 

OVG-Urteils vom 26.02.2020 (Az. 7 D 49/16.NE) den in der Praxis häufigen Fall der „Nahversor-

gungsausnahme“ von Ziel 6.5-2 LEP NRW betrifft. 
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Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit ein neues Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die 

Stadt Büren vor, das eine standortbezogene Ausgestaltung des Landesentwicklungsplans NRW 

als landesplanerischen Steuerungsrahmen für den großflächigen Einzelhandel darstellt. 

 

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primärerhebungen 

Betriebsstättenerhebung in der Stadt Büren 

Im November 2021 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe1 durchge-

führt. Dabei wurden die Verkaufsflächen der Betriebe nach 24 Warengruppen differenziert erho-

ben. Darüber hinaus wurden in der Innenstadt die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (pri-

vate Dienstleistungen, Gastronomie, öffentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale 

kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie 

der branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung der 

Einzelhandelsbetriebe eingeschätzt. Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Da-

tenstand November 2021.  

Kundenwohnorterhebung 

Zur Ermittlung des Kundeneinzugsgebietes der Einkaufsstadt Büren wurde eine betriebliche Erfas-

sung der Kundenwohnorte durchgeführt. An der Erhebung haben sich 34 Einzelhandels- und 

Dienstleistungsbetriebe der Kernstadt Büren beteiligt. Die Ergebnisse beziehen sich auf Angaben 

von ca. 5.407 Kunden im Zeitraum 01.11. bis 13.11.2021. 

Weitere Grundlagen 

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem 

Datenstand: 2019, um pandemiebedingte Sondereinflüsse auszublenden), aus dem die Pro-Kopf-

Ausgaben berechnet werden.  

Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern 

aus der aktuellen Veröffentlichung der „MB-Research-Kaufkraft 2021“ zugrunde gelegt. 

                                                      

1  Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschließlich oder überwie-
gend an Endverbraucher in Verkaufsräumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbe-
triebe (Bäckereien, Konditoren, Metzgereien) und Apotheken berücksichtigt. Aus der Betrachtung 
ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks sowie der Handel mit Mineralöler-
zeugnissen (außer größere Verkaufsräume in Tankstellen) und ähnlichen Waren. 
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Für die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundärstatistischen Quellen sowie 

einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurückgegriffen. Vorliegende Pla-

nungsunterlagen der Stadt Büren wurden berücksichtigt.  

Das BBE-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren aus dem Jahre 2013 wurde u. a. für einen 

Zeitvergleich ausgewertet.2 

 

1.3 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht 
der Landesplanung 

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt eine Ausgestaltung des landesplaneri-

schen Steuerungsansatzes unter Berücksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit 

dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsätze der 

Raumordnung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwägung beachtet (Ziele) bzw. be-

rücksichtigt (Grundsätze) werden müssen und somit auch den Rahmen für das kommunale Einzel-

handelskonzept bilden: 

 Großflächige Einzelhandelsbetriebe dürfen nur innerhalb der in den Regionalplänen darge-

stellten „Allgemeinen Siedlungsbereichen“ errichtet werden (Ziel 6.5-1). 

 Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dürfen nur in 

zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2). 

 

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden über ortstypische 

Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte „zentrenrelevante Leitsorti-

mente“ zu beachten. 

 

Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-

rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dürfen ausnahmsweise auch außerhalb von 

zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Er-

richtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches aus städte-

baulichen und siedlungsstrukturellen Gründen nicht möglich ist, die Bauleitplanung der Ge-

währleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche 

nicht wesentlich beeinträchtigt werden. 

                                                      

2  Vgl. Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Büren – Fortschreibung – 2013 
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 Durch großflächige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dürfen zent-

rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeinträchtigt werden (Ziel 6.5-3). 

 Großflächige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so 

dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene 

Kaufkraft in der Gemeinde nicht überschreitet (Grundsatz 6.5-4). 

 Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dürfen dann außerhalb zentraler 

Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf 

max. 10 % der Verkaufsfläche beschränkt werden (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentrenre-

levanten Randsortimente soll 2.500 m² Verkaufsfläche je Betrieb nicht überschreiten 

(Grundsatz 6.5-6). 

 Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte großflächiger Betriebe außer-

halb von zentralen Versorgungsbereichen über Bebauungspläne auf den Bestand zu be-

grenzen, der baurechtlichen Bestandsschutz genießt. Ausnahmsweise kommen auch ge-

ringfügige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeinträchtigung 

zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist (Ziel 6.5-7). 

 Einzelhandelsagglomerationen außerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomera-

tionen mit zentrenrelevanten Sortimenten außerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 

ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beein-

trächtigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8). 

 Zwischen Kommunen durch förmliche Beschlüsse vereinbarte Regionale Einzelhandels-

konzepte sind bei der Aufstellung und Änderung von Regionalplänen zu berücksichtigen 

(Ziel 6.5-9). 

 Die Regelungen gelten auch für vorhabenbezogene Bebauungspläne für Vorhaben im 

Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO (Ziel 6.5-10). 

 

Der „Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 14. Dezember 2021 fasst 

als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen 

und erläutert diese. Dieser Erlass soll3 

                                                      

3  Ministerium für Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium für Heimat, 
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroßprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 8 
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„ (…) den Trägern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als 

Trägern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehörden als Grundlage für die Be-

urteilung von Einzelhandelsbetrieben, insb. Einkaufszentren, großflächigen Einzelhan-

delsbetrieben und sonstigen großflächigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Bau-

nutzungsverordnung (…) (BauNVO) dienen und für Investitionswillige, Grundstücksei-

gentümerinnen und Grundstückseigentümer und den Einzelhandel Planungs- und In-

vestitionssicherheit schaffen.“ 

Unter Punkt 4.1 „Gemeindliche Einzelhandelskonzepte“ führt der Einzelhandelserlass NRW einlei-

tend aus: 

„Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-

rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitpläne können die Gemeinden 

die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstützen und für eine ausgewo-

gene Versorgungsstruktur sorgen. (…) 

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrund-

lage für die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits 

Planungs- und Investitionssicherheit für Einzelhandel, Investoren und Grundstücksei-

gentümer. 

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele für den 

Einzelhandel fest. 

Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind die Gemeinden ermächtigt, die Städtebaupolitik 

und damit die Einzelhandelssteuerung zu betreiben, die ihren städtebaulichen Ordnungs-

vorstellungen entspricht. Hierzu gehört neben der Schaffung von Baurechten für ge-

wünschte Einzelhandelsstandorte auch der konzeptionelle Ausschluss von Einzelhan-

delsbetrieben oder die Reglementierung von Sortimenten in bestimmten Bereichen, 

um z.B. zentrale Versorgungsbereiche zu schützen oder zu entwickeln.“ 

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzel-

handelskonzepten für die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der 

Rechtfertigung eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das 

beschlossene Einzelhandelskonzept berufen.4  

Das gemeindliche Einzelhandelskonzept soll auf Basis einer Bestandserhebung der örtlichen Ein-

zelhandelssituation eine städtebauliche Konzeption für die Einzelhandelsentwicklung umfassen. 

                                                      

4  Vgl. hierzu ausführlicher Kapitel 10.1 
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Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengefüge über die räumliche und funktionale Festle-

gung tatsächlicher und zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der 

bestehenden oder perspektivischen Nahversorgungsstandorte sowie die ihnen zuzuordnenden 

Nahbereiche. Zu einem Einzelhandelskonzept gehört auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste 

zentrenrelevanter Sortimente und Empfehlungen für die Bauleitplanung.5 

 

 

                                                      

5  Vgl. auch Einzelhandelserlass NRW 2021, Anlage 2 
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung 

2.1 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel 

Die Veränderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in 

den letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebens-

qualität in den Städten entfaltet. Aktuell stehen vor allem die zunehmenden Digitalisierung und das 

sich verändernde Einkaufs- und Freizeitverhalten im Vordergrund. Veränderungen ergeben sich 

sowohl auf der Anbieterseite als auch aus den demographischen Entwicklungen und dem verän-

derten Verbraucherverhalten auf der Nachfrageseite. Die Auswirkungen der Covid 19-Pandemie 

haben zudem eine Beschleunigung struktureller Veränderungen im Einzelhandel bewirkt. Die lang-

fristigen Auswirkungen der Ukraine-Krise sind aktuell noch nicht einschätzbar, da sie wesentlich 

von der Dauer des Konfliktes abhängen.  

Demographische Entwicklungen 

Der Einzelhandel ist maßgeblich von den sozioökonomischen und demographischen Entwicklun-

gen der Gesellschaft abhängig. Entscheidend für den demographischen Wandel sind vor allem die 

drei Entwicklungen: Rückgang der Einwohnerzahl, Alterung der Bevölkerung und Zunahme kleine-

rer Haushalte.  

Insgesamt wird die Bevölkerung in Deutschland durchschnittlich älter und weniger – trotz kurzfristi-

ger Sondereffekte bedingt durch zunehmende Migration. Demnach wird die Anzahl der Einwohner 

bis zum Jahr 2060 auf etwa 74 - 83 Mio. Menschen tendenziell zurückgehen. Erkennbar sind hier je-

doch deutliche regionale Unterschiede. Auch die Alterung der Bevölkerung ist ausschlaggebend für 

die Entwicklung im Einzelhandel. Bis zum Jahr 2035 wird die Zahl der Personen im Alter ab 67 

Jahren um 22 % auf voraussichtlich 20 Mio. steigen. Gleichzeitig wird bis zum Jahr 2035 die Zahl 

der Personen im erwerbsfähigen Alter deutlich abnehmen.  

Im Kontext des Einzelhandels bedeutet die aktuelle demographische Entwicklung einen Kaufkraft-

rückgang durch Bevölkerungsverluste sowie getrübte Wachstumsaussichten der Branche durch 

Schrumpfung der konsumfreudigen Altersgruppen und eine Umstellung des Einzelhandels auf die 

Bedürfnisse immer älter werdender Kunden.  

Als dritte Komponente des demographischen Wandels gilt die Zunahme kleinerer Haushalte. Dem-

nach wird die Anzahl der Ein-und Zweipersonenhaushalte in Zukunft weiter steigen und die Zahl 

der durchschnittlichen Haushaltsgröße bis zum Jahr 2025 auf 1,91 Personen je Haushalt fallen. 

Für den Einzelhandel bedeutet diese Entwicklung zunächst eine Stabilisierung, da viele Anschaf-

fungen pro Haushalt getätigt werden. Dennoch nimmt durch die kleineren Haushaltsgrößen die Un-

gleichheit der Kundenstruktur – bestehend aus Singles, Familien und Rentnern – zu, wodurch die An-

sprüche verschiedener Konsumenten berücksichtigt werden müssen.  
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Gleichzeitig ergeben sich für den Einzelhandel neue Herausforderungen hinsichtlich der langfristi-

gen Anforderungen an Service, Personal, Warenangebot, Ladengestaltung, Erreichbarkeit und 

Standortpolitik. Insgesamt führen die gegenwärtigen Bevölkerungsentwicklungen zu gedämpften 

Wachstumsaussichten des Einzelhandels. Zwar sind die Konsumausgaben bis zum Jahr 2019 in-

folge wachsender Reallöhne stetig gestiegen, dennoch verspricht die Entwicklung der Konsumaus-

gaben langfristig kein erhöhtes Wachstum bei schrumpfender Bevölkerung. Aufgrund steigender 

Ausgaben für den langfristigen Bedarf sowie Erlebniskonsum (Reisen und Freizeit) und steigender 

Kosten für Wohnen und Energie werden die realen Einzelhandelsausgaben tendenziell sinken.  

Veränderungen im Verbraucherverhalten 

Für das Einkaufsverhalten der Konsumenten ist – trotz der Steigerung der Einkommen – der Preis-

einkauf nach wie vor prägend. Neben einer starken Preisorientierung der Konsumenten spielt aber 

auch der Freizeitwert eine wichtige Rolle, insbesondere im Wettbewerb mit dem stark wachsenden 

Onlinehandel. Der klassische Einkaufsbummel dient häufig nicht mehr lediglich dem Ziel des Wa-

renkaufs, sondern weist einen starken Freizeitwert auf. Das Einkaufserlebnis weckt demnach hö-

here Erwartungen an den stationären Einzelhandel. Damit rücken für den Handel z.B. die Ladenge-

staltung und die aufwendige Inszenierung der Waren in den Vordergrund, um durch die Emotionali-

sierung des Einkaufs den Kunden in den stationären Einzelhandel zu locken. Auch der Service so-

wie die Beratung im Einzelhandel bekommen einen immer höheren Stellenwert. Eine persönliche 

Verkaufsberatung während des Einkaufs sowie der After-Sales-Service sind für die Steigerung des 

Einkaufserlebnisses bedeutend – laut einer Studie von pwc 2018 gilt das insbesondere für die jün-

gere Generation.  

Entwicklungen im Online-Handel 

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn er-

langt. Dies spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flächenentwicklung des 

deutschen Einzelhandels wider, die durch eine positive Flächenentwicklung unter anderem bei den 

Lebensmittel- und Drogeriemärkten bei gleichzeitigen Flächenrückgängen in vielen innenstadttypi-

schen Nonfood-Sortimenten geprägt ist.  

Im Jahr 2021 zeigte vor allem der Onlinehandel Wachstumseffekte, während der stationäre Non-

food-Handel deutliche Umsatzverluste erlitt, die vor allem auf die pandemie-bedingten Zugangsbe-

schränkungen zurückzuführen sind. Nach einem Wachstum von 1,8 % in 2021 rechnet der HDE in 

seiner Prognose für das Gesamtjahr 2022 mit einem nominalen Umsatzplus von 3 % im Einzelhan-

del (stationär und online). Preisbereinigt wird – je nach Inflationsentwicklung – bestenfalls das Vor-

jahresergebnis erreicht. 
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Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsfläche im deutschen Einzelhandel 

 
Quelle:  HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsätze, ohne 

Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel) 

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2021 auf ein Volumen von rd. 86,7 Mrd. € (netto). Gegenüber 

dem Vorjahr ist der Umsatz um rd. 13,9 Mrd. € gestiegen. Damit ist auch nach 2019 und 2020 im 

Onlinehandel für 2021 wieder einen Rekordwert im Umsatzsprung zum Vorjahr zu beobachten, 

denn das absolute Umsatzwachstum lag in den letzten Jahren jeweils bei ca. 4,3 - 5,9 Mrd. € p.a. 

So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Lederwa-

ren, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik, Bücher, Spielwaren und Fahrräder u. a. bereits mit 

Werten von rd. 37 bis knapp 47 % auf einem sehr hohen Niveau. Gleichzeitig sind in diesen Sorti-

menten nach wie vor hohe Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nahrungs- und Genussmittelbe-

reich/Drogeriewaren (FMCG) hingegen liegt der Onlineanteil aktuell noch bei nur ca. 4,1 %, weist 

jedoch mit einer Umsatzsteigerung um ca. 30 % gegenüber dem Vorjahr eine dynamische Entwick-

lung auf.  

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel für Umsatzverluste im sta-

tionären Einzelhandel („Offlinehandel“). Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Acces-

soires im Jahr 2021 um ca. 3,2 Mrd. € in Deutschland angestiegen, während gleichzeitig der Off-

line-Umsatz um 2,4 Mrd. € zurückgegangen ist. Der schwache Gesamtmarkt sorgt somit zusätzlich 

zu einem vergleichsweise hohen Anteilszuwachs des Onlinehandels für eine schwierige Situation 

des stationären Einzelhandels. Die Fashionbranche konnte damit im letzten Jahr wieder minimal 

wachsen – und ist dennoch immer noch die Verliererbranche der letzten Jahre. Und dieser Trend 

wird sich fortsetzen: Nachhaltigkeit, Konsumzurückhaltung und ein verändertes Kaufverhalten 
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durch die Covid 19-Pandemie hinterlassen ihre Spuren. Daran wird auch der boomende Online-

handel im Fashionbereich nichts ändern. 

 

Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz 

 
Quelle:  HDE-Online-Monitor 2022 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Online-

umsätze, ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel) 

 

Im Lebensmittel- und Drogeriebereich ist ein stabiler Gesamtmarkt zu verzeichnen, so ist der On-

lineumsatz um ca. 2,2 Mrd. € angestiegen, gleichzeitig ist der Offlineumsatz um ca. 2,3 Mrd. € ge-

sunken.  

In den übrigen Branchen ist bei steigenden Onlineumsätzen ein leichter Rückgang oder eine Stag-

nation des Offlineumsatzes zu beobachten, sodass sukzessive eine mehr oder weniger starke 

Kannibalisierung des stationären Handels durch den Onlinehandel stattfindet. 
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Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2021 

 

 
Quelle:  HDE Online-Monitor 2022 

Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2022 wie folgt zu-

sammengefasst: 

 „Das beschleunigte Onlinewachstum hat sich auch im zweiten Jahr der Corona-Pandemie 

fortgesetzt. Der Onlinehandel ist mit einem Plus von 19 % bzw. 13,9 Mrd. € gegenüber 

dem Vorjahr auf knapp 87 Mrd. € gewachsen. Damit betrug der Zuwachs im Onlinehandel 

in den letzten beiden Jahren zusammen 27,5 Mrd. €. 

 Größte Wachstumstreiber waren 2021 die Bereiche Wohnen & Einrichten (+29 %) sowie 

FMCG (+30 %), letztere mit etwas verlangsamtem Zuwachs im Vergleich zum Vorjahr. 

Größte Umsatztreiber waren Fashion (+3,2 Mrd. €) und CE/Elektro (+2,9 Mrd. €).6 

 Der Onlineanteil liegt mittlerweile bei 14,7 %. In den Branchen Fashion & Accessoires und 

CE/Elektro bewegt er sich mit 46,5 bzw. 44,0 % in Richtung 50 %-Marke. 

                                                      

6  FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgüter des alltäglichen Bedarfs) 
CE = Consumer Electronics (Unterhaltungselektronik) 
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 Die Anbieter mit stationärer DNA (= stationärem Ursprung) wachsen mittlerweile mindes-

tens ebenso stark (+25,1 %) wie die Marktplätze. Gleichwohl gewinnt Amazon (Marktplatz 

und Eigenhandel) wieder Marktanteile hinzu und hält 54 % am Onlinehandelsumsatz. 

 Der bisherige Wachstumstrend in Richtung Onlineshopping bei ausländischen Anbietern ist 

vorerst gebrochen. Die Umsätze ausländischer Anbieter waren 2021 insgesamt rückläufig. 

 Das Thema Nachhaltigkeit steigt nicht nur in der Bedeutung bei den Konsumentinnen und 

Konsumenten und zeigt sich in der Zunahme von Secondhand-Käufen (43 %) und Kon-

sumverzicht (45 %), sondern auch in den Onlineshops: 42 % der Top 100-Fashion-Shops 

nutzen bereits Nachhaltigkeitsfilter.“7 

Die starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum aus-

wirken. Dabei sind bereits als Folgen unter anderem zunehmende Leerstände in klassischen Ge-

schäftsstraßen, die kürzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verödung des 

öffentlichen Raumes oder die Verschlechterung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungs-

räumen ablesbar. 

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen – ins-

besondere auf die deutschen Innenstädte als Einkaufsstandorte – lässt sich wie folgt zusammen-

fassen: 

 Die technischen Möglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot 

und die Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit 

und zum Datenschutz immer mehr an Bedeutung. 

 Die Kunden werden gleichermaßen online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr 

unterschiedlich. Der demografische Wandel wird zukünftig nur sehr eingeschränkte Auswir-

kungen auf das Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgrup-

pen weiter abnehmen werden. 

 Der Umsatzanteil des stationären Einzelhandels am zur Verfügung stehenden Haushalts-

einkommen wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten 

steigen. Damit werden der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den stationären 

Einzelhandel – insbesondere auf den inhabergeführten Einzelhandel – weiter zunehmen. 

Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel wird durch den zunehmen-

den Onlinehandel noch verstärkt. 

                                                      

7  HDE-Online-Monitor 2022, Seite 3 
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 Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknüpfung von Online- und Offlinehandel („Cross- 

bzw. Omni-Channel“). Bislang fehlten hierzu für den kleinteiligen und inhabergeführten Ein-

zelhandel jedoch noch tragfähige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialge-

stützte Einzelhandel hiervon profitiert. Zukünftig können Showrooms die klassischen Ein-

zelhandelsnutzungen vor allem in den Zentren größerer Städte zumindest teilweise ablö-

sen. 

 Der Wettbewerb um zentrale „Toplagen“ wird zunehmen, während sich Strukturprobleme 

vor allem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von 

Innenstädten beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstädte zu 

Konzentrationstendenzen kommen. 

Covid 19-Pandemie 

Die sich schnell ausbreitende Covid 19-Pandemie brachte auch für den Einzelhandel wachsende 

Herausforderungen mit sich. Nicht zuletzt durch die Maßnahmen zur Eindämmung der Pandemie, 

veränderten sich in den letzten beiden Jahren das Einkaufs- und Konsumverhalten der Gesell-

schaft sowie die Nachfrage nach einzelnen Warengruppen. So führte die Covid 19-Pandemie zu 

einer beschleunigten Entwicklung der Trends im Einzelhandel, die nun sowohl Gewinner als auch 

Verlierer der Pandemie mit sich bringt.  

Nahezu jede Branche des Einzelhandels verspürt durch rückläufige Umsatz- und Ertragszahlen die 

Auswirkungen der Pandemie, die sich insbesondere durch z.T. deutlich gesunkene Passantenfre-

quenzen auch auf das öffentliche Stadtbild auswirken. Dabei zeigt sich seit Beginn der Covid 19-

Krise kein einheitliches Bild – weder in Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die städtischen 

Handelsstandorte. 

Die wenigen Branchen, die während der Covid 19-Krise eine deutliche Nachfrage erlebten – z.B. 

Fahrradläden und Baumärkte – befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der um-

satzstarke, nicht von Lockdown-bedingten Schließungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat 

maßgeblich durch Ausgabeverschiebungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche 

Umsatzsteigerungen verzeichnen können und sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt. Dem-

gegenüber gehören zu den Branchen mit den höchsten Umsatzrückgängen gleich mehrere zen-

trenprägende Leitsortimente. Mit Umsatzrückgängen von bis zu 30 % zählen vor allem Bekleidung, 

Schuhe, Spiel- und Elektrowaren zu den größten Verlierern der Krise, die allerdings schon vor 

Corona mit strukturellen Problemen zu kämpfen hatten. Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen 

Fällen seit Jahren bestehende Veränderungsprozesse beschleunigt und in Teilen verstärkt, ist aber 

nicht als alleiniger Auslöser zum Teil tiefgreifender (Konsum)Veränderungen zu sehen. 
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Abbildung 4: Umsatzentwicklung 2020 - 2019 

 

Quelle:  IFH Köln auf Basis StVA, Messzahlen Handelsstatistik 

Auch nach über zwei Jahren Pandemie, gestiegenen Impfquoten und vor dem Hintergrund der Aus-

breitung neuer Virusvarianten liegen Kundenfrequenz und Umsatz bei vielen Händlern immer noch 

nicht wieder auf Vor-Krisenniveau. Fraglich ist, ob dieses überhaupt wieder erreicht werden kann. 

Denn, während der stationäre Einzelhandel im Bereich Mode als Verlierer der Pandemie gilt, 

konnte der Online-Handel ein deutliches Wachstum verzeichnen. Auch die Konsumenten, die vor 

der Pandemie den stationären Einzelhandel präferiert haben, sind nun auf das digitale Angebot 

ausgewichen. Fraglich ist, ob und inwieweit die Kunden auf die Bequemlichkeit des Online-Handels 

nach der Pandemie verzichten und eine Rückorientierung auf den stationären Einzelhandel zu er-

warten ist. Schließlich bleibt der Online-Handel weiterhin die größte Herausforderung für den stati-

onären Einzelhandel, insbesondere im Bereich Mode.  



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren 2022 

 18 

Während der Covid 19-Krise sind aber auch Multichannel-Angebote, Click & Collect oder Lieferser-

vices verstärkt in Anspruch genommen worden, die wohl auch nach der Pandemie vermehrt von 

den Kunden nachgefragt werden. So konnte auch der stationäre Einzelhandel seine Internetprä-

senz ausbauen und das Einkaufserlebnis für die Konsumenten steigern. Der Online-Sichtbarkeit, 

dem Nutzen von Social-Media-Kanälen bzw. dem Aufbau eigener Online-Shopping-Möglichkeiten 

wird daher auch perspektivisch eine immer größere Bedeutung zukommen.  

Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen Fällen seit Jahren bestehende Veränderungsprozesse 

beschleunigt und in Teilen verstärkt, ist aber nicht als alleiniger Auslöser zum Teil tiefgreifender 

(Konsum)Veränderungen heranzuziehen. 

Im Zusammenhang mit weggebrochenen Umsätzen und mit einem geänderten Konsumentenver-

halten ist davon auszugehen, dass insbesondere im Nonfood-Segment auch künftig weiter Flächen 

aufgeben werden. Immerhin blieb die befürchtete Insolvenzwelle im Jahre 2021 mit insgesamt 15 

Unternehmensinsolvenzen im Modeeinzelhandel aus (unter anderem Promod, CCC Germany). 

Dies wird auch auf Sonderregelungen für überschuldete Unternehmen zurückgeführt, sodass wei-

tere Schließungen von namhaften Modefilialisten erwartet werden. 

Auch wenn das Ausmaß der im Zuge von Covid 19 ausgelösten Veränderungen letztlich immer 

noch nicht absehbar ist, sind sich die Experten einig, dass der Handel das Erscheinungsbild der 

Innenstädte nicht mehr so stark dominieren wird wie bisher. 

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstädte und Shopping-

center betroffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfälle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu be-

zahlen. Dadurch werden auch die Eigentümer und Manager der Center vor neue Probleme gestellt. 

Dagegen profitieren von der derzeitigen Situation Stadtteilzentren und wohnortnahe Versorgungs-

lagen sowie dezentrale Fachmarktagglomerationen, sofern diese stark von Nahversorgungsange-

boten wie Lebensmittel- und Drogeriemärkten und persönlichen Dienstleistern geprägt sind. 

Die Schließung von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwächung des Mietermix zur 

Folge haben. Um dies zu vermeiden, müssen Mieter und Vermieter tragfähige Lösungen für beide 

Seiten entwickeln. Hierbei müssen Mietverhältnisse an die neue Situation angepasst und regelmä-

ßig neu bewertet werden. In diesem Zusammenhang übernimmt die Standortentscheidung im Rah-

men von Einzelhandelsentwicklungen eine wichtige Rolle. So können nur wenige unpassende An-

siedlungen bestehende Einzelhandelsstandorte nachhaltig schädigen. 

Das von der Landesregierung aufgelegte „Sofortprogramm zur Stärkung unserer Innenstädte und 

Zentren“ fördert Maßnahmen der Kommunen zur Überwindung der Corona-Folgen. Auch die Stadt 

Büren hat einen entsprechenden Zuschlag erhalten. 
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Zur Neugestaltung und (Wieder) Belebung einzelner Quartiere, Einkaufslagen oder ganzer Innen-

städte bedarf es auf den jeweiligen Standort zugeschnittener alternativer Nutzungsoptionen. Diese 

können beispielsweise aus den Bereichen Bildung, Büro, Gewerbe, City-Logistik, Freizeit/Sport, 

Gesundheit, Kinder- und Altenbetreuung, Hotel und Wohnen in all seinen Facetten – wie etwa Stu-

dentenwohnheime oder bewirtschaftete Apartmenthäuser – oder Interimsvermietungen kommen. In 

vielen Fällen bedarf es dabei ganzheitlicher Lösungsansätze, die das gemeinsame Agieren unter-

schiedlicher Beteiligter (u. a. Verwaltung, Gewerbetreibende, Vermieter/ Eigentümer) und pro-

zessualer Methoden (unter anderem Bürgerbeteiligungen, Informationsveranstaltungen) erfordern. 

Aktuelle Ukraine-Krise 

In Folge des Krieges in der Ukraine sieht sich der Einzelhandel aktuell mit erheblich steigenden 

Einkaufspreisen konfrontiert. Deutlich gestiegene Energiepreise treiben seit Monaten die Inflation 

in Europa. Ökonomen rechnen mit einer nochmals deutlich steigenden Teuerungsrate. Darüber 

hinaus wird befürchtet, dass aufgrund von weiteren Lieferkettenproblemen Umsatzeinbrüche beim 

Einzelhandel eintreten werden. 

Gleichzeitig hat die Krise auch gravierende Auswirkungen auf die Kauflaune der Konsumenten. So 

führen stark steigende Energie- und Lebenshaltungskosten und eine Inflation, die die Kaufkraft des 

verfügbaren Einkommens schmälert, zu einem gedämpften Konsumverhalten. 

Aktuelle Trends im Verbraucherverhalten sind neben dem Konsumverzicht (insbesondere bei lang-

lebigeren Gütern) der Verzicht auf teure Markenartikel und die Substitution durch preiswertere Han-

delsmarken oder Sonderangebote zu beobachten. Nachdem in der Covid 19-Krise im Lebensmit-

telhandel vor allem die Supermärkte von dem veränderten Konsumverhalten profitiert haben, ist 

jetzt wieder von einem wachsenden Marktanteil der Discounter auszugehen. 

Wie stark diese Entwicklungen auf den Einzelhandel in Deutschland durchschlagen werden, hängt 

wesentlich von der Dauer des Konfliktes ab. 

 

2.2 Stadt Büren: Siedlungsstruktur, Verkehrsanbindung und regionaler 
Wettbewerb 

Das Mittelzentrum Büren liegt im Südwesten der Region Ostwestfalen-Lippe und ist dem Kreis Pa-

derborn zugehörig. Die Nachbarkommunen sind Salzkotten, Bad Wünnenberg (Kreis Paderborn), 

Brilon (Hochsauerlandkreis), Rüthen und Geseke (Kreis Soest). Die nächstgelegene Großstadt ist 

Paderborn (ca. 35 km nordöstlich). Büren erstreckt sich auf einer Fläche von ca. 171 km², wobei 

ca. 88 % als Wald- und Landwirtschaftsfläche genutzt wird. Die Stadt gehört zum Erholungsgebiet 

Bad Wünnenberg/Büren. 
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Die Stadt Büren ist über die Anschlussstellen Büren und Geseke an die Autobahn 44 (Dortmund – 

Kassel) angeschlossen. Als wichtigste Verkehrsachsen in Nord-Süd-Richtung verlaufen im Stadt-

gebiet die Landesstraßen 549 (Geseke – Bad Wünnenberg) und 776 (Paderborn – Rüthen).  

Abbildung 5: Zentralörtliche Gliederung 

 
Quelle: BBE-Darstellung 2022 

Der Flughafen Paderborn/Lippstadt nimmt einen Standort im nördlichen Stadtgebiet, unweit der 

Autobahn 44, ein. Im Stadtgebiet besteht ein Stadtbussystem, das die Verbindung zwischen den 

Ortsteilen und der Innenstadt herstellt. Die Schnellbuslinien S60 und S61 verbinden Büren mit dem 

Oberzentrum Paderborn. Auch nach Geseke und Salzkotten verkehren regelmäßig Buslinien. 
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Die Stadt weist eine mittelständisch geprägte Wirtschaftsstruktur mit Unternehmen aus dem Produ-

zierenden Gewerbe und dem Dienstleistungssektor auf. Auch die Schul- und Bildungseinrichtungen 

sind für die Region wichtig. Der Auspendlerüberschuss zeugt gleichzeitig davon, dass die Stadt 

auch als Wohnstandort in den Wirtschaftsraum von Paderborn eingebunden ist: Von den knapp 

9.000 im Stadtgebiet wohnhaften sozialversicherungspflichtig Beschäftigen pendeln ca. 6.200 

Personen aus, gleichzeitig gehen knapp 3.700 auswärtige Beschäftigte einer Arbeit in Büren nach.8 

Das Mittelzentrum Büren steht im regionalen Wettbewerb mit dem ca. 30 - 35 km entfernten Ober-

zentrum Paderborn sowie mit den angrenzenden Mittelzentren Geseke und Brilon sowie mit dem 

Grundzentrum Salzkotten. Die weiteren benachbarten kleineren Kommunen übernehmen als 

Grundzentren überwiegend lokale Versorgungsfunktionen. 

 

2.3 Demografische Entwicklung 

Aktuell weist die Stadt Büren knapp 21.540 Einwohner auf. Dabei liegt der Altersschnitt in Büren 

leicht unter dem Landesdurchschnitt. So ist der Anteil der über 65-Jährigen unterdurchschnittlich, 

während der Anteil der Kinder über den Vergleichswerten liegt.  

Abbildung 6: Einwohner der Stadt Büren nach Altersgruppen 

Altersgruppen Einwohner 

 0 – 14 Jahre 15 – 34 Jahre 35 – 49 Jahre 50 – 64 Jahre 
65 Jahre  
und älter 

Gesamt 

absolut 3.122 4.951 3.885 5.232 4.262 21.452 

in % 14,5 23,1 18,1 24,4 19,9 100,0 

zum Vergleich: 
NRW in % 14,0 23,3 18,1 23,2 21,4 100,0 

Quelle: IT.NRW, Stand: 31.12.2020 

 

Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Bürener Kernstadt mit ca. 40 % der Einwohner dar. Die Orts-

teile Steinhausen, Brenken und Wewelsburg vereinigen jeweils 10 - 16 % der Einwohner auf sich. 

Ahden, Harth, Hegensdorf und Siddinghausen weist jeweils ca. 4 - 5 % der Einwohner auf. Die 

sonstigen Ortsteile erreichen nur geringe Einwohnerzahlen (83 – 652 Einwohner). 

                                                      

8  Vgl. Bundesanstalt für Arbeit, Gemeindedaten aus der Beschäftigungsstatistik, Stand: 30.06.2021 
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Die Stadt Büren hat in den letzten Jahren eine leicht negative Bevölkerungsentwicklung vollzogen 

(2013 - 2021: - 0,7 %), die deutlich unter dem Kreis- und Landesdurchschnitt (+ 2,5 % bzw. 0,9 %) 

liegt. Dabei beziehen sich leichte Einwohnerzuwächse auf die größeren Ortsteile Brenken, Stein-

hausen und Wewelsburg sowie Weine, während in der Kernstadt und in den kleineren Ortschaften 

ein Bevölkerungsrückgang zu verzeichnen ist. 

Die Bevölkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem 

Jahre 2021 lässt für die Stadt Büren bis zum Jahre 2040 eine weiter schrumpfende Bevölkerungszahl 

(ca. - 5,9 %) erwarten, die deutlich unter der kreis- bzw. landesweiten Bevölkerungsentwicklung 

(ca. + 1,3 % bzw. - 0,8 %) liegen wird. 

Abbildung 7: Einwohner der Stadt Büren nach Ortsteilen 

Ortsteil Einwohner 2021 Einwohner 2013 
Veränderung 
2021 - 2013 

 abs. in % abs. in % 

Büren 8.564 39,8 8.657 - 1,1 

Ahden 990 4,6 1.032 - 4,1 

Barkhausen 131 0,6 145 - 9,7 

Brenken 2.239 10,4 2.225 + 0,6 

Eickhoff 83 0,4 87 - 4,6 

Harth 826 3,8 894 - 7,6 

Hegensdorf 905 4,2 937 - 3,4 

Siddinghausen 920 4,3 973 - 5,4 

Steinhausen 3.475 16,1 3.422 + 1,5 

Weiberg 652 3,0 679 - 4,0 

Weine 597 2,8 539 + 10,8 

Wewelsburg 2.156 10,0 2.102 + 2,6 

Stadt Büren gesamt 21.538 100,0 21.692 - 0,7 

Quelle: Stadt Büren, Stand: 23.11.2021 und 31.12.2013 (nur Hauptwohnsitze) 
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3 Nachfrageanalyse 

3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Büren 

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchs-

ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfügbaren Einkommen abzüglich der Spar-

quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-

nach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.546 € einzelhandelsrelevant.9 

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen für die Stadt Büren aktuell ein einzelhandelsrelevan-

tes Kaufkraftniveau von 94,3 % aus, das leicht unter dem Durchschnitt des Kreises Paderborn 

liegt. In den Nachbarkommunen liegen die Kaufkraftkennziffern weitgehend über dem Niveau der 

Stadt Büren. Einzig in den Städten Paderborn und Geseke werden geringere Kaufkraftkennziffern 

erreicht (vgl. Abbildung 8). 

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Stadt Büren und in 
Nachbarkommunen 

 
Quelle:  MBR-Kaufkraftkennziffern 2021 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar) 

 

                                                      

9  Quelle: IfH Institut für Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2019, Ergänzungen und Be-
rechnungen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberücksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben für Kraft-
fahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen. Vgl. auch Erläuterungen in Kap. 1.2 
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Für die Stadt Büren ergeben sich unter Beachtung des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus 

jährliche Pro-Kopf-Ausgaben in Höhe von 6.173 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lässt sich ein 

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Büren in Höhe von aktuell 132,5 Mio. € er-

rechnen (vgl. Abbildung 9).  

Mit rund 38 % entfällt ein großer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und 

Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfümeriewaren sowie Apotheken und Sani-

tätsartikel hinzu, werden rd. 54 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials durch die nah-

versorgungsrelevanten Sortimente bestimmt. 

Für die innerstädtischen Leitbranchen Bekleidung/Schuhe und Sport, Bücher/Schreib- und Spiel-

waren sowie Unterhaltungselektronik/Elektrowaren stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 

30,8 Mio. € (ca. 23 %) zur Verfügung. Die jährlichen Ausgaben für Bau- und Gartenbedarf sowie 

Möbel und Einrichtungszubehör summieren sich auf ca. 22,7 Mio. € (ca. 17 %), die sonstigen Wa-

rengruppen umfassen ca. 6,7 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens. 

Abbildung 9: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 

 
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstände, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen 
** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrräder, Autozubehör, Kinderwagen, Kunstgegenstände, Bilderrahmen 
Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der IfH-Daten und MBR-Kaufkraftkennziffern 
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Büren p. a.  

Sortiment 
Deutschland Stadt Büren 

 

Pro-Kopf- 
Ausgaben  

in € 

Pro-Kopf- 
Ausgaben  

in € 

Kaufkraft- 
potenzial  
in Mio. € 

Nahrungs- und Genussmittel 2.516 2.375 50,9 

Drogerie-, Parfümerie, Kosmetikwaren 355 334 7,2 

Apothekenwaren, Sanitätsbedarf, Hörgeräte 722 662 14,2 

Bekleidung, Wäsche 531 499 10,7 

Schuhe, Lederwaren 120 114 2,4 

Sport-, Campingartikel 112 107 2,3 

Bücher, Zeitschriften 101 93 2,0 

Papier-, Büro-, Schreibwaren (PBS) 81 74 1,6 

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 95 2,0 

Möbel, Küchen 365 341 7,3 

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 56 1,2 

Haus-, Tisch-, Bettwäsche 22 20 0,4 

Heimtextilien, Gardinen 23 21 0,5 

Bettwaren  38 35 0,7 

Lampen und Leuchten 32 29 0,6 

Elektrohaushaltsgeräte 110 103 2,2 

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekomm., Foto 372 353 7,6 

Optik, Uhren, Schmuck 128 120 2,6 

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeläge, Teppiche 313 306 6,6 

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 201 197 4,3 

Tierfutter, Heimtierzubehör, leb. Tiere 57 52 1,1 

Fahrräder, Fahrradzubehör 79 77 1,7 

Autozubehör 54 56 1,2 

Sonstiger Einzelhandel** 57 54 1,2 

Gesamt 6.546 6.173 132,5 

* Glas, Porzellan, Keramik 
** u. a. Antiquitäten, Kunstgegenstände, Briefmarken/ Münzen, Kinderwagen 
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern 
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3.2 Kundenwohnorterhebung 

Um die Attraktivität des Einkaufsstandortes Büren-Kernstadt und dessen Ausstrahlung in periphere 

Bürener Ortschaften und umliegende Kommunen zu ermitteln, erfolgte im November 2021 in inner-

städtischen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben der Stadt Büren eine Kundenwohnorter-

hebung zur Ermittlung des aktuellen Einzugsgebietes der Einkaufsstadt. Im Rahmen der Kassen-

vorgänge wurden die Wohnorte der Kunden ermittelt. 

In 34 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in Büren wurden im Erhebungszeitraum vom 

01.11. bis 13.11.2021 insgesamt ca. 5.407 Kunden hinsichtlich ihres Wohnortes befragt. Die Er-

gebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen (vgl. Abbildung 11): 

 Mit ca. 81 % kommt der überwiegende Kundenanteil aus dem eigenen Stadtgebiet. 

 Innerhalb der Stadt Büren ist die Kundenbindungsquote bezogen auf die Einwohnerzahl für 

die Kernstadt und die unmittelbar benachbarten Ortsteile Eickhoff, Weine, Barkhausen und 

Weiberg am höchsten. Dagegen ist eine relativ geringe Bindungsintensität an die Innen-

stadt nur in Wewelsburg ablesbar. 

 Die übergemeindliche Ausstrahlungskraft bezieht sich vor allem auf die Nachbargemeinden 

Bad Wünnenberg (7 % der Kunden, vor allem Ortsteil Leiberg), Rüthen und Geseke (je-

weils 2 %). Aus Brilon, Salzkotten, Paderborn und Lichtenau stammt jeweils ca. 1 % der 

Kunden.  

 Die auswärtige Bindungsintensität ist für die Kunden aus Bad Wünnenberg (32 Kunden je 

1.000 Einwohner) am höchsten. Innerhalb des Bürener Stadtgebietes liegt dieser Wert zwi-

schen 329 Kunden je 1.000 Einwohner in der Kernstadt und 47 Kunden je 1.000 Einwoh-

ner im Ortsteil Wewelsburg. 

 Der Anteil der Kunden aus dem sonstigen Umland beläuft sich auf insgesamt ca. 4 %, wo-

bei die Verflechtungsintensität so gering ist, dass nur Streuumsätze ablesbar sind. 
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Abbildung 11: Kundenherkunft 

Gemeinde/Ortsteil Einwohner  Kundenanzahl Bindungs- 
intensität 

 abs. abs. in % Kunden je  
1.000 EW 

Büren-Kernstadt 8.564 2.819 52,1 329 

Steinhausen 3.475 295 5,5 85 

Brenken 2.239 286 5,3 128 

Wewelsburg 2.156 101 1,9 47 

Ahden 990 105 1,9 106 

Siddinghausen 920 171 3,2 186 

Hegensdorf 905 135 2,5 149 

Harth 826 128 2,4 155 

Weiberg 652 153 2,8 235 

Weine 597 128 2,4 214 

Barkhausen 131 43 0,8 328 

Eickhoff 83 24 0,4 289 

Büren gesamt 21.538 4.388 81,2 204 

Bad Wünnenberg 12.206 389 7,2 32 

Rüthen 10.565 124 2,3 12 

Anröchte 10.225 14 0,3 1 

Geseke 21.422 88 1,6 4 

Salzkotten 25.013 61 1,1 2 

Lichtenau 10.551 31 0,6 3 

Brilon 25.336 63 1,2 2 

Paderborn 151.864 44 0,8 < 1 

sonstige Städte/Gemeinden ./. 205 3,7 ./. 

Gesamt ./. 5.407 100,0 ./. 

Quelle:  Kundenwohnorterhebung November 2021 durch 34 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe,  
Einwohnerzahlen Stadt Büren (Stand. 23.11.2021)/IT.NRW (Stand 31.12.2020) 

 

Im Fazit lässt sich festhalten, dass die Einkaufsstadt Büren neben der eigenen Bevölkerung teil-

weise die benachbarte Gemeinde Bad Wünnenberg versorgt. Darüber hinaus kann der Bürener 

Einzelhandel Streuumsätze mit Kunden aus einem großen räumlichen Umfeld erzielen, die die 

Einkaufsstadt in großen Zeitabständen/sporadisch aufsuchen.  
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Abbildung 12: Einzugsgebiet  

 
Quelle: BBE-Kundenwohnorterhebung 2021, (n = 34 Betriebe/5.407 Kundenwohnorte) 
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4 Einzelhandelssituation in der Stadt Büren 

4.1 Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen 

In der Stadt Büren sind 99 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe ansässig, die insgesamt 

über eine Verkaufsfläche von ca. 23.920 m² verfügen und nach eigener Prognose einen Jahresum-

satz in Höhe von ca. 85,2 Mio. € erwirtschaften.  

Abbildung 13: Verkaufsflächen und Umsätze in der Stadt Büren nach Stadtteilen 

Ortsteil 
Betriebe Verkaufsfläche Umsatz Einwohner 

 abs. in % in m² in % in Mio. € in % abs. in % 

Büren-Kernstadt 73 73,7 20.360 85,1 67,4 79,1 8.564 39,8 

Steinhausen 15 15,2 2.530 10,6 11,4 13,4 3.475 16,1 

Brenken/Ahden 5 5,1 300 1,3 2,2 2,6 3.229 15,0 

Wewelsburg 3 3,0 650 2,7 3,6 4,2 2.156 10,0 

Harth/Siddinghau-
sen/Weine 

3 3,0 80 0,3 0,6 0,7 2.343 10,9 

Sonstige Ortsteile - - - - - - 1.771 8,2 

Stadt Büren gesamt 99 100,0 23.920 100,0 85,2 100,0 21.538 100,0 

Quelle: BBE-Erhebungen 2021 

 

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Büren ist u. a. die Relation zwischen der Einzel-

handelsverkaufsfläche und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert (Area-

litätsziffer) von 1,1 m² je Einwohner. Damit liegt die Flächenausstattung deutlich unter dem Durch-

schnittswert in Deutschland von ca. 1,6 m² je Einwohner, sodass eine ausschnittweise Versor-

gungsbedeutung für die eigene Bevölkerung ablesbar ist. 

Der räumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt in der Bürener Kernstadt. Rund drei 

Viertel der Betriebe und ca. 85 % der Verkaufsfläche sind in der Kernstadt konzentriert. Darüber 

hinaus weist der Ortsteil Steinhausen eine differenzierte Nahversorgungsausstattung auf. In den 

Ortsteilen Wewelsburg und Brenken ist eine wohnungsnahe Grundversorgung (u. a. Lebensmittel-

markt/-geschäft, Bäckerei, Metzgerei (nur Brenken)) vorhanden. Bäckerei-Filialen sind zudem in 

Ahden und Harth ansässig. Dagegen ist in den sonstigen Stadtteilen keine lebensmittelbezogene 

Nahversorgungsausstattung vorhanden. 
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Abbildung 14: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Büren  

 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 
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Der Einzelhandelsbesatz umfasst 7 großflächige Betriebe (> 800 m² Verkaufsfläche) mit insgesamt 

ca. 11.250 m² Verkaufsfläche, gleichbedeutend ca. 47 % an der Gesamtverkaufsfläche. Dabei han-

delt es sich um 4 Lebensmittelmärkte und 3 Bau- und Heimwerker- bzw. Baustoffmärkte (inkl. Tep-

pichböden).  

Vier großflächige Betriebe sind im Standortbereich Fürstenberger Straße/Werkstraße ansässig, 

während der Lidl-Markt und ein Teppichfachmarkt Standorte in der nördlichen Kernstadt einneh-

men. Dem Rewe-Markt kommen Nahversorgungsfunktionen im Ortsteil Steinhausen zu. Aufgrund 

der kleinteiligen Gebäude- und Grundstücksstrukturen verfügt die Altstadt aktuell über keinen groß-

flächigen Einzelhandelsbetrieb, der Magnetfunktionen für den innerstädtischen Geschäftsbereich 

übernehmen kann. 

Im Fazit kommt der Kernstadt eine gesamtstädtische Versorgungsfunktion zu. Eine ausschnitt-

weise Nahversorgung besteht in den Ortsteilen Steinhausen, Wewelsburg und Brenken. Innerhalb 

der Kernstadt sind die Innenstadt, der Fachmarktstandort Fürstenberger Straße/Werkstraße und 

der Nahversorgungsstandort Bahnhofstraße von Bedeutung. 

 

4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten 

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Büren weist verkaufsflächenbezogene Angebotsschwer-

punkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- und Heimwerkerbedarf 

(inkl. Pflanzen, Blumen, Zooartikel) auf (vgl. Abbildung 16).  

Der höchste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Prä-

gend sind die Lebensmittelmärkte Marktkauf, Aldi und Lidl in der Kernstadt sowie Rewe und Elli in 

den Ortsteilen Steinhausen und Wewelsburg. Eine kleinteilige Grundversorgung, vor allem durch 

das Lebensmittelhandwerk, kleinere Lebensmittelgeschäfte sowie den spezialisierten Lebensmitte-

leinzelhandel (u. a. Getränkehandel/Kiosk), ergänzt die Nahversorgung.  

Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Märkten liegt in der Stadt Büren aktuell mit rd. 0,31 

m² Verkaufsfläche je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittlichen Niveau (ca. 0,44 m² 

Verkaufsfläche je Einwohner; vgl. Abbildung 15).10 Betriebstypenbezogen ist gleichermaßen eine 

geringe Angebotsausstattung bei Super- und Discountmärkten festzustellen. 

                                                      

10  Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschäfte, Getränkemärkte 
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Abbildung 15: Lebensmittelangebot der Stadt Büren nach Betriebsformen 

Vertriebstypen 
Stadt Büren 
(21.538 EW) 

Deutschland 
(83.155.031 EW) 

 Verkaufsfläche1

in m² 
Arealität 

in VKF m²/EW 
Verkaufsfläche1

in Mio. m² 
Arealität 

in VKF m²/EW 

Große Supermärkte/SB-Warenhäuser2 
(Marktkauf) 3.080 0,14 9,4 0,11 

Supermärkte3  
(Rewe, Elli) 1.580 0,08 11,4 0,14 

Discounter 
(Aldi, Lidl) 1.750 0,08 12,8 0,16 

Lebensmittelgeschäft 
(Kaiser/Brenken, Eurofrisch) 220 0,01 2,5 0,03 

Summe 6.630 0,31 36,2 0,44 

1 inkl. Verkaufsfläche für Nonfood-Sortimente und Konzessionäre 
2 > 2.500 m² Verkaufsfläche 
3 400 – 2.500 m² Verkaufsfläche 
Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Darüber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-

ten (u. a. Bäckereien, Metzgereien, landesspezifische Lebensmittel, Getränkehandel/Kiosk) gege-

ben; insgesamt sind 35 Lebensmittelbetriebe mit ca. 7.600 m² Verkaufsfläche für Nahrungs- und 

Genussmittel im Stadtgebiet ansässig. 

Der Nahversorgung dienen darüber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfümerie/ Kosme-

tik sowie Pharmazie/ Sanitätswaren. Der Drogerie- und Parfümeriebereich ist mit einem Droge-

riemarkt in der Innenstadt und den Drogerieabteilungen der Lebensmittelmärkte ausgestattet. Dar-

über hinaus wird das Sortiment von dem Travel Value Shop im Flughafen Paderborn-Lippstadt an-

geboten. 

Die Apothekenausstattung ist mit 4 Betrieben im Verhältnis zum NRW-Durchschnitt deutlich unter-

durchschnittlich11 und zeigt die ergänzende Versorgungsbedeutung des medizinischen Bereiches 

größerer Nachbarstädte. Standortbezogen ist eine Apotheke dem Ortsteil Steinhausen zugeordnet, 

während 3 Apotheken verschiedene Standorte in der Kernstadt belegen. Das Sanitätsangebot kon-

zentriert sich dagegen wesentlich auf die Innenstadt (4 Betriebe inkl. medizinische, orthopädische, 

akustische Fachanbieter).  

 

                                                      

11  In der Stadt Büren liegt die Apothekendichte bei einer Apotheke je 5.380 Einwohner. Im NRW-Lan-
desdurchschnitt wird ein Wert von ca. 4.540 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 
2021). 
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Abbildung 16: Verkaufsflächen und Umsätze in der Stadt Büren nach Sortimenten 

 
* Unterhaltungselektronik 
** Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstände, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen 
*** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrräder, Autozubehör, Kinderwagen, Kunst 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein Angebot inhabergeführ-

ter Fachgeschäfte (unter anderem Modehaus Roolfs, Mann & Mode, Modeboutique Schlüter-Ei-

ckel, beiEVA Concept Store, Mister - Multibrandstore for men, Schuh Schweizer, John W. Shoes 

Store) und kleinerer Filialisten (unter anderem Takko, Ernsting’s Family, Schuh Okay) auf, die 

überwiegend Standorte in der Innenstadt belegen. Einzig der Textildiscounter Kik ist am Standort 

Fürstenberger Straße ansässig.12 Ein Sportgeschäft ist in Büren nicht vorhanden. 

Der Angebotsbereich Bücher, Schreib- und Spielwaren ist durch Fachgeschäfte (unter anderem 

Schrift & Ton) geprägt.13 Darüber hinaus werden Zeitschriften, Schreib- und ausschnittweise Spiel-

waren von verschiedenen Einzelhandelsbetrieben als Randsortiment angeboten (unter anderem 

Lebensmittelmärkte, Tankstellen). Im Ortsteil Steinhausen ist mit dem Musikhaus Schill ein Spezi-

algeschäft für Musikinstrumente ansässig. 

                                                      

12  Im Rahmen eines verwaltungsgerichtlichen Vergleichs vom 12.01.2017 besteht eine bauplanungs-
rechtliche Duldung bis 01.03.2023. 

13  Buchhandlung Nicolibri ist zwischenzeitlich geschlossen. 
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Abbildung 17: Verkaufsflächen und Umsätze in der Stadt Büren nach Sortimenten 

Sortiment Verkaufsfläche Umsatz 

 in m² in % in Mio. € in % 

Nahrungs- und Genussmittel 7.620 31,9 41,4 48,6 

Drogerie-, Parfümerie, Kosmetikwaren 840 3,5 4,6 5,4 

Apothekenwaren, Sanitätsbedarf,  
medizin., orthop. Artikel, Hörgeräte 

530 2,2 10,4 12,2 

Bekleidung, Wäsche 2.380 9,9 5,5 6,5 

Schuhe, Lederwaren 860 3,6 1,7 2,0 

Sport-, Campingartikel 50 0,2 0,2 0,2 

Bücher, Zeitschriften 190 0,8 0,9 1,1 

Papier-, Büro-, Schreibwaren (PBS) 90 0,4 0,3 0,4 

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 130 0,5 0,5 0,6 

Möbel, Küchen 860 3,6 2,0 2,3 

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 390 1,6 0,7 0,8 

Haus-, Tisch-, Bettwäsche 100 0,4 0,2 0,2 

Heimtextilien, Gardinen 320 1,3 0,4 0,5 

Bettwaren 430 1,8 0,5 0,6 

Lampen und Leuchten 130 0,5 0,4 0,5 

Elektrohaushaltsgeräte 680 2,8 2,1 2,5 

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 310 1,3 1,7 2,0 

Optik, Uhren, Schmuck 110 0,5 0,7 0,8 

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeläge, Teppiche 4.620 19,3 5,4 6,3 

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 2.380 9,9 3,1 3,6 

Tierfutter, Heimtierzubehör, lebende Tiere 440 1,8 0,8 0,9 

Fahrräder, Fahrradzubehör 260 1,1 1,1 1,3 

Autozubehör 110 0,5 0,4 0,5 

Sonstiger Einzelhandel** 90 0,4 0,2 0,2 

Gesamt 23.920 100,0 85,2 100,0 

* Glas, Porzellan, Keramik 
** u. a. Kinderwagen, Antiquitäten, Kunstgegenstände, Bilderrahmen 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und 

Foto wird durch den Euronics-Fachmarkt Lüke an der Werkstraße sowie durch die innerstädti-

schen Elektrofachgeschäfte Henke, Wördehoff und Meier sowie den IT-Service Ahlke geprägt. Im 
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Ortsteil Siddinghausen ist ein Fachgeschäft ansässig. Im Gewerbegebiet Buraniaweg ist der IT-

Anbieter Finke EDV-Systeme vorhanden. 

Ein hoher Verkaufsflächenanteil entfällt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 31 % 

der Verkaufsfläche, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Gleichzeitig werden in diesem Ange-

botssegment etwa 11 % des Bürener Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die 

flächenintensive Warenpräsentation der Anbieter von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. Wesentliche 

Anbieter sind die Bau- und Gartenmärkte Toom Baumarkt und Raiffeisenmarkt, die Baustoffmärkte 

Evers Bauen & Wohnen sowie Bau & Industriebedarf Weihs, die Fliesen-, Sanitär- und Bodenbelag-

fachmärkte Heinrichs und BHK Werksverkauf, der Fliesenstore und die Gärtnerei Lammers in 

Steinhausen. 

Im Bereich Möbel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot vor allem durch die innerstädtischen 

Küchenspezialisten (Berg und Caspari) sowie durch die spezialisierten Fachhändler in den Berei-

chen Wohnaccessoires, Raumausstattung und Haustextilien (unter anderem Meyer, Albrecht-Gräb-

ler, Marjas Stoffstern) bestimmt. Möbel werden durch die dezentral gelegenen Bettenanbieter Sitec 

und Lagerverkauf Farke angeboten.  

Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf einen Juwelier, ein Fotostudio, das Fahr-

radgeschäft Radhaus und einen Anbieter für Autozubehör, die eine ergänzende Versorgung der 

Bevölkerung der Stadt Büren sicherstellen können. 

Im Zeitraum 2013 – 2021 ist im Saldo ein Rückgang des Einzelhandelsangebotes um 10 Betriebe 

und ein Verkaufsflächenrückgang um ca. 700 m² Verkaufsfläche festzustellen.14 Damit ist ein 

Strukturwandel abzulesen, bei dem tendenziell die kleineren Geschäfte aus dem Markt ausge-

schieden sind. 

Der höchste Flächenverlust ist beim Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (per Saldo ca. - 700 

m² Verkaufsfläche und 5 Betriebe) zu verzeichnen, der vor allem auf die Schließung des nicht mehr 

marktgerechten Lebensmittelmarktes in der Innenstadt sowie weiterer kleinerer Lebensmittelanbie-

ter zurückzuführen ist. 

Auch für die anderen überwiegend innenstadttypischen Sortimente Drogerie-, Parfümerie- und Ge-

sundheitsartikel, Bekleidung, Schuhe und Sport sowie Bücher, Schreib- und Spielwaren sind heute 

per Saldo geringere Verkaufsflächen zu verzeichnen als vor 8 Jahren. 

Eine positive Verkaufsflächenentwicklung ist dagegen im Bau- und Gartensegment (ca. + 350 m²) 

festzustellen, wobei gleichzeitig die Zahl der Anbieter um 5 Betriebe zurückgegangen ist, sodass 

                                                      

14  Zum Datenstand 2013 vgl. Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Büren – 
Fortschreibung – 2013 
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ein Zuwachs der Betriebsgröße zu verzeichnen ist. Gleiches gilt auch im Bereich Möbel, Einrich-

tungsbedarf (ca. + 340 m²). 

Abbildung 18: Verkaufsflächenentwicklung 2013 - 2021 

 
* Unterhaltungselektronik 
** Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstände, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen 
*** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrräder, Autozubehör, Kinderwagen, Kunst 
Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass vor allem das kleinteilige Einzelhandelsangebot in der 

Stadt Büren zurückgegangen ist. Dies geht damit einher, dass sich die Einzelhandelsverkaufsflä-

che in der Innenstadt im Untersuchungszeitraum deutlich rückläufig entwickelt hat (- 1.700 m²), 

während für den Geschäftsbereich Fürstenberger Straße/Werkstraße ein Zuwachs um ca. 1.300 

m² zu verzeichnen ist. 

Die Innenstadt ist aufgrund der kleinteiligen Grundstücks- und Gebäudestrukturen vor allem durch 

den spezialisierten kleinteiligen Einzelhandel geprägt und somit besonders von dem allgemeinen 

Strukturwandel im Einzelhandel betroffen. Neben der Innenstadt kommt insbesondere dem Ge-

schäftsstandort Fürstenberger Straße/Werkstraße mit einem Einzelhandelsangebot durch größere 

Betriebe eine gesamtstädtische und teilweise übergemeindliche Versorgungsbedeutung zu. Die 

Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen beziehen sich auf eine (ausschnittweise) Nahversorgung. 
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4.3 Einzelhandelszentralität und Kaufkraftbewegungen 

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lässt sich die Versorgungs-

bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralität bewerten. Die Umsatz-Kauf-

kraft-Relation stellt das Verhältnis zwischen den erwirtschafteten Umsätzen des Bürener Einzel-

handels und dem Kaufkraftpotenzial der Bürener Bevölkerung dar. Für die Stadt Büren liegt die 

Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 64 %, sodass der erwirtschaftete Gesamtumsatz ca. 36 %-Punkte 

unter dem Kaufkraftpotenzial der Bürener Bürger liegt und somit per Saldo ca. 47,3 Mio. € örtliche 

Kaufkraft in Nachbarkommunen bzw. in den Onlinehandel abfließen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relatio-

nen nach Sortimenten lassen Rückschlüsse auf die Stärken und Schwächen des Einzelhandelsan-

gebotes in der Stadt Büren in Verbindung mit der regionalen und onlinebezogenen Wettbewerbssi-

tuation zu (vgl. Abbildung 19 und Abbildung 20).  

Abbildung 19: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Überblick  

 
* Unterhaltungselektronik 
** Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstände, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen 
*** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrräder/ Fahrradzubehör, Autozubehör, Kinderwagen, Kunst 
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 

Dabei ist zu beachten, dass üblicherweise im Bereich der Nahversorgung eine höhere Einkaufsori-

entierung auf das Wohnumfeld besteht als bei spezialisierten Artikeln des mittel- und langfristigen 

Bedarfs, bei denen die Stadt Büren in einem stärkeren Wettbewerbsbezug zu den größeren regio-

nalen Einkaufsstädten und zum Onlinehandel steht und damit tendenziell geringere Umsatz-Kauf-

kraft-Relationen erzielt. 
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Im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel weist die Umsatz-Kaufkraft-Relation von ca. 81 % da-

rauf hin, dass das vorhandene Angebot keine bedarfsgerechte Versorgung sicherstellen kann. Dies 

steht u. a. im Zusammenhang mit der bereits festgestellten geringen Verkaufsflächenausstattung 

der vorhandenen Lebensmittelmärkte. 

Gleiches gilt auch für den Bereich der Drogerie- und Parfümeriewaren. Mit einer Umsatz-Kaufkraft-

Relation von ca. 64 % fließt auch in diesem Angebotssegment relativ viel Kaufkraft ins Umland ab, 

da nur ein ausschnittweises Versorgungsangebot (kleiner Drogeriemarkt, keine Parfümerie) vor-

handen ist. Im Gesundheitsangebot werden ebenfalls nur ca. 73 % der Kaufkraft per Saldo gebun-

den, sodass Kaufkraft an größere „Gesundheitsstandorte“ abfließt.  

Für die die Innenstadt prägende Sortimentsgruppe Bekleidung/Schuhe/Sport liegt der Zentralitäts-

wert der Stadt Büren bei ca. 48 %. Dabei sind allerdings große Unterschiede zwischen den Sorti-

menten festzustellen. Insbesondere das Schuhangebot weist eine hohe Ausstrahlungskraft auf, 

während kein bedarfsgerechtes Sportangebot vorhanden ist. In diesem Zusammenhang ist auch 

auf die Bedeutung des Onlinehandels zu verweisen, der in diesen Sortimenten in Deutschland 

durchschnittlich Marktanteile von 33 - 41 % einnimmt,15 sodass für die Stadt Büren eine angemes-

sene Versorgungsbedeutung (auch für das Umland) ablesbar ist.  

Eine gute Versorgungsqualität besteht auch bei Bau-, Heimwerker- und Gartenartikeln sowie im 

Einrichtungsbedarf (ohne Möbel). Dagegen sind relativ geringe Umsatz-Kaufkraft-Relationen vor 

allem bei Büchern, Schreib- und Spielwaren, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik/Computern/ 

Foto sowie Optik und Uhren/Schmuck festzustellen. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Sorti-

mente, die in starkem Maße online gekauft werden und im Wettbewerb zu größeren Einkaufsorten 

(unter anderem Paderborn) stehen.16  

 

 

 

 

 

                                                      

15  vgl. IFH Handelsanalyse, Stand 2021 Fashion & Accessoires sowie Sport 

16  Onlineanteile in Deutschland 2021: Bücher ca. 40 %, Spielwaren ca. 43 %, Unterhaltungselektronik/ 
Elektrowaren ca. 43 %, Optik ca. 17 % und Uhren/Schmuck ca. 23 - 30 % (vgl. IFH Handelsanalyse, 
Stand 2021) 
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Abbildung 20: Kaufkraftbewegungen  

Sortiment 
Kaufkraft Umsatz Umsatz-Kaufkraft-Relation 

 in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € 

Nahrungs- und Genussmittel 50,9 41,4 81 -9,5 

Drogerie-, Parfümerie-, Kosmetikwaren 7,2 4,6 64 -2,6 

Apothekenwaren, Sanitätsbedarf,  
mediz., orthop. Artikel, Hörgeräte 14,2 10,4 73 -3,8 

Bekleidung, Wäsche 10,7 5,5 51 -5,2 

Schuhe, Lederwaren 2,4 1,7 71 -0,7 

Sport-, Campingartikel 2,3 0,2 9 -2,1 

Bücher, Zeitschriften 2,0 0,9 45 -1,1 

Papier-, Büro-, Schreibwaren (PBS) 1,6 0,3 19 -1,3 

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 2,0 0,5 25 -1,5 

Möbel, Küchen 7,3 2,0 27 -5,3 

GPK*, Haushaltswaren, Geschenke 1,2 0,7 58 -0,5 

Haus-, Tisch-, Bettwäsche  0,4 0,2 50 -0,2 

Heimtextilien, Gardinen 0,5 0,4 80 -0,1 

Bettwaren 0,7 0,5 71 -0,2 

Lampen und Leuchten 0,6 0,4 67 -0,2 

Elektrohaushaltsgeräte 2,2 2,1 95 -0,1 

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 7,6 1,7 22 -5,9 

Optik, Uhren, Schmuck 2,6 0,7 27 -1,9 

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeläge, Teppiche 6,6 5,4 82 -1,2 

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 4,3 3,1 72 -1,2 

Tierfutter, Heimtierzubehör, lebende Tiere 1,1 0,8 73 -0,3 

Fahrräder, Fahrradzubehör 1,7 1,1 65 -0,6 

Autozubehör 1,2 0,4 33 -0,8 

Sonstiger Einzelhandel** 1,2 0,2 17 -1,0 

Gesamt 132,5 85,2 64 -47,3 

* Glas, Porzellan, Keramik 
** u. a. Kinderwagen, Antiquitäten, Kunstgegenstände, Bilderrahmen 
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 

Die Gegenüberstellung der Kennzahlen zur Einzelhandelszentralität der Jahre 2013 und 2021 zeigt 

für die Sortimentsgruppen Bau- und Gartenbedarf sowie im Möbel- und Einrichtungsbedarf Steige-

rungen der Umsatz-Kaufkraft-Relationen (vgl. Abbildung 21), die wesentlich auf eine Weiterent-

wicklung des Bürener Einzelhandelsangebotes zurückzuführen sind.  
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Dagegen ist eine Verringerung der lokalen Versorgungsqualität vor allem bei Bekleidung, Büchern, 

Elektroartikeln/Unterhaltungselektronik, Drogeriewaren/Arzneimitteln/Sanitätsartikeln, Uhren und 

Schmuck festzustellen. In diesem Zusammenhang sind gleichermaßen die regionalen Wettbe-

werbsverschärfungen (z. B. stärkere Einkaufsorientierung auf Nachbarstädte) wie auch der Bedeu-

tungsgewinn des Onlinehandels mit negativen Auswirkungen auf den stationären Einzelhandel an-

zuführen. Im Lebensmittelhandel führte der Flächenrückgang zu einer deutlichen flächenbezoge-

nen Umsatzsteigerung, sodass die Umsatz-Kaufkraft-Relation auf dem relativ niedrigen Niveau von 

ca. 81 % gehalten werden konnte. 

Abbildung 21: Vergleich der Umsatz-Kaufkraft-Relation 2013 - 2021 

 
* Unterhaltungselektronik 
** Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstände, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen 
*** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrräder, Autozubehör, Kinderwagen, Kunst 
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 

Insgesamt liegt für den Einzelhandelsstandort Büren die Umsatzentwicklung (ca. + 8 %) im Zeit-

raum 2013 – 2021 deutlich hinter der Kaufkraftentwicklung (ca. + 18 %)17 zurück, sodass die Ent-

wicklung des Einzelhandelsangebotes nicht der Kaufkraftentwicklung entspricht und in vielen Sorti-

menten ein Rückgang der Versorgungsbedeutung eingetreten ist.  

                                                      

17  Unter Berücksichtigung der Einwohnerzahl und der Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel/Onlinehan-
del ist das Kaufkraftpotenzial in der Stadt Büren nominal von ca. 112,4 Mio. € (2013) auf aktuell 
132,5 Mio. € angestiegen. 

71%

54%

32%

73%

47%

46%

74%

101%

81%

64%

36%

39%

78%

39%

30%

48%

69%

81%

0% 100%

gesamt

sonstige Sortimente***

Möbel, Einrichtungsbedarf**

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo

UE*, Computer, Elektro, Foto

Bücher, Schreib-, Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Drogerie, Apotheken, Sanitätsartikel

Nahrungs- und Genussmittel

2021 2013



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren 2022 

 41 

4.4 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfehlungen zur 
Verkaufsflächenentwicklung 

Das Mittelzentrum Büren stellt eine Einzelhandelsversorgung mit begrenzter regionaler Ausstrah-

lungskraft bereit. In den letzten Jahren ist ein Rückgang der Einzelhandelsbetriebe und der Ver-

kaufsfläche eingetreten. Dabei ist vor allem im nahversorgungsrelevanten Bereich ein Angebotsde-

fizit entstanden. In den spezialisierten innenstadtprägenden Sortimenten hat sich ein Fachge-

schäftsbesatz entwickelt, der in Abgrenzung zum Onlinehandel operiert. Im Einrichtungs- und 

Heimwerkerbedarf haben die ansässigen Betriebe marktübliche Flächenentwicklungen vollzogen. 

Angebotsergänzungen sind vor allem bei der flächendeckenden Nahversorgung notwendig (vgl. 

auch Kap. 7). Diese ergeben sich auch aus dem steigenden Flächenbedarf der Lebensmittelmärkte 

und sollten auf den zentralen Versorgungsbereich und Nahversorgungsstandorte sowie ggf. sons-

tige geeignete wohnungsnahe Standorte gelenkt werden.  

Zur Weiterentwicklung der Innenstadt ist die Schaffung eines zusätzlichen frequenzstarken Mag-

netbetriebes sinnvoll. Diese Funktion kann ein innerstädtischer Lebensmittelmarkt übernehmen, 

der zusammen mit der Erweiterung des ansässigen Drogeriemarktes auf einem Standort westlich 

der Burgstraße projektiert ist (vgl. auch Kap. 5). Darüber hinaus ist eine kontinuierliche Weiterent-

wicklung insbesondere der Angebotssegmente Bekleidung, Schuhe und Sport durch neue Ange-

botsformate wünschenswert, ohne dass sich daraus in der Summe ein zusätzlicher Flächenbedarf 

ergibt, auch wenn die einzelnen Betriebe nach wie vor größere Verkaufsflächen belegen werden. 

Im Marktsegment Möbel- und Einrichtungsbedarf beschränken sich die Entwicklungspotenziale vor 

dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation auf die Weiterentwicklung der ansässigen 

Betriebe und ggf. der Ansiedlung kleinerer Spezialisten. Insbesondere das Angebot bei Elektrowa-

ren/Unterhaltungselektronik, Büchern und Spielwaren steht in starkem Wettbewerb mit dem Onli-

nehandel, sodass hier nur begrenzte Entwicklungspotenziale bestehen. Im Bau- und Heimwerker-

angebot stellen die vorhandenen Angebotsstrukturen ein angemessenes Versorgungsangebot dar; 

zusätzliche Anbieter würden aufgrund des Kaufkraftpotenzials und der Wettbewerbssituation im 

Umland zu erheblichen Wettbewerbswirkungen führen. 
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5 Standortanalyse und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Innenstadt 

5.1 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches 

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich – nach ent-

sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt – um ein städtebauliches Entwicklungs-

konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungspläne zu berück-

sichtigen ist. 

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, städtebauliche 

Belange zu konkretisieren, die in die Abwägung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 

Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche 

spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Übrigen Erwähnung in den Vorschriften 

der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um 

einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts. Darüber hinaus 

nehmen die Grundsätze der Raumordnung nach § 2 Abs. 2 Nr. 3 Raumordnungsgesetz und die 

landesplanerischen Regelungen in Kapitel 6.5 des LEP NRW Bezug auf diesen Begriff. 

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und 

Funktionen der (vorhandenen und ggf. zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiche und 

Sonderstandorte zu bestimmen.18 

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, ins-

besondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, räumlich abgrenzbare Bereiche, 

denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen – häufig ergänzt durch Dienstleistungen und 

gastronomische Angebote – eine Versorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus 

zukommt.  

Diese Kernaussage seiner früheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem 

Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der 

Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine für die Versorgung der Bevölke-

rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff „zentral“ ist nicht geo-

graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.  

                                                      

18  Vgl. auch Ministerium für Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium für 
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroßprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 20 f 
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Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler 

Versorgungsbereich eine „integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Ur-

teil vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort für die zu versor-

gende Bevölkerung nicht nur mit dem Pkw günstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-

tungsgericht hat ergänzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen 

zentralen Versorgungsbereich bilden können, auch wenn sie über einen weiten Einzugsbereich 

verfügen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfüllen mögen. 

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen übergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch 

ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten örtlichen Bereichs zuge-

schnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion über den unmittelbaren Nahbereich hinaus 

wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-

ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevölkerung. In dem OVG 

NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien für Nahver-

sorgungszentren konkretisiert. Demgemäß muss die ansässige Einzelhandelsausstattung geeignet 

sein, „den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum“ zu entsprechen. Als 

Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfähiger Anbieter 

aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansässig sein. Darüber hinaus ist ein Angebotsmix 

unterschiedlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen notwen-

dig. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die städtebauliche Begrün-

dung auch belegen, dass die Entwicklung in einem überschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist 

bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.  

5.2 Einzelhandelsausstattung der Bürener Innenstadt 

Die Innenstadt weist insgesamt 38 Einzelhandelsbetriebe (ca. 39 % der Stadt) mit einer Verkaufs-

fläche von ca. 4.730 m² (ca. 20 %) und einem Umsatzvolumen von ca. 17,3 Mio. € (ca. 20 %) auf 

(vgl. Abbildung 22).  

Die durchschnittliche Betriebsgröße ist mit ca. 124 m² Verkaufsfläche je Betrieb relativ gering, dies 

korrespondiert damit, dass in der Innenstadt kein großflächiger Betriebe (mit mehr als 800 m² Ver-

kaufsfläche) ansässig ist. Die größten Betriebe sind der Drogeriemarkt Rossmann, die Fachmärkte 

Schuh Okay und Takko und das Küchenstudio Berg, die jeweils max. 400 m² Verkaufsfläche um-

fassen und damit nur in begrenztem Maße Magnetfunktionen für die benachbarten kleineren und 

mittleren Fachgeschäfte übernehmen können. 

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung/Schuhe, Haus- und Heimtextilien sowie 

Elektrowaren/Unterhaltungselektronik. Darüber hinaus umfasst das Innenstadtangebot vor allem 

die Segmente Drogeriewaren, Apotheken/Sanitätswaren, Bücher/Schreibwaren, Optik und Uh-

ren/Schmuck sowie Küchen.  
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Dagegen ist kein oder nur ein sehr geringes Angebot bei Sportartikeln, Fahrrädern, Möbeln/Lam-

pen/Bettwaren, Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zooartikeln und Autozubehör gegeben. 

Die Flächenleistung über alle Betriebe von knapp 3.700 € Umsatz je m² Verkaufsfläche ist als hoch 

zu bewerten und resultiert aus der hohen Bedeutung der spezialisierten kleinen und mittleren Be-

trieben. 

Abbildung 22: Verkaufsflächen und Umsätze in der Innenstadt 

Sortiment 
Verkaufsfläche Umsatz 

 in m² 
in % der 

Stadt 
in Mio. € 

in % der 
Stadt 

Nahrungs- und Genussmittel 190 2 1,1 3 

Drogerie-, Parfümerie, Kosmetikwaren 330 39 1,8 39 

Apothekenwaren, Sanitätsbedarf, mediz.,  
orthop. Artikel, Hörgeräte 

300 57 3,8 37 

Bekleidung, Wäsche 1.580 66 3,8 69 

Schuhe, Lederwaren 790 92 1,5 88 

Sport-, Campingartikel 0 0 0,0 0 

Bücher, Zeitschriften 120 63 0,7 78 

Papier-, Büro-, Schreibwaren (PBS) 50 56 0,1 33 

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 30 23 0,1 20 

Möbel 400 47 1,4 70 

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 20 5 0,0 0 

Haus-, Tisch-, Bettwäsche 60 60 0,1 50 

Heimtextilien 240 75 0,3 75 

Bettwaren 0 0 0,0 0 

Lampen und Leuchten 0 0 0,0 0 

Elektrohaushaltsgeräte 240 35 0,8 38 

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 180 58 1,0 59 

Optik, Uhren, Schmuck 100 91 0,6 86 

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeläge, Teppiche 30 1 0,1 2 

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 0 0 0,0 0 

Tierfutter, Heimtierzubehör, lebende Tiere 0 0 0,0 0 

Fahrräder, Fahrradzubehör 0 0 0,0 0 

Autozubehör 0 0 0,0 0 

Sonstiger Einzelhandel** 70 78 0,1 50 

Gesamt 4.730 20 17,3 20 

* Glas, Porzellan, Keramik 
** u. a. Autozubehör, Kinderwagen, Antiquitäten, Kunstgegenstände, Bilderrahmen 
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren 2022 

 45 

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt als Hauptgeschäftsbereich einen attraktiven An-

gebotsmix aufweist, für den es vor allem um eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung durch Schaf-

fung geeigneter Rahmenbedingungen für neue Betriebskonzepte gehen wird. Wichtig ist dabei, 

wieder einen frequenzstarken Magnetbetrieb in der Innenstadt anzusiedeln. Hierzu steht die Ent-

wicklungsfläche Burgstraße/Rosenstraße zur Verfügung, für die Planungen bestehen, wieder einen 

Lebensmittelmarkt anzusiedeln und den ansässigen Drogeriemarkt erweitert zu verlagern. Darüber 

hinaus ist für die Innenstadt weniger die Realisierung zusätzlicher Verkaufsfläche wichtig als viel-

mehr eine räumliche Konzentration, um weiterhin durch Verbundeffekte zwischen Einzelhandel, 

Dienstleistungen, Gastronomie und dem (innerstädtischen) Wohnen die Versorgungsfunktionen zu 

sichern und die Aufenthaltsqualität weiterzuentwickeln. 

 

5.3 Städtebauliche Situation der Innenstadt 

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Büren den Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt 

(Hauptzentrum) mit einem differenzierten Besatz an Versorgungseinrichtungen der öffentlichen und 

privaten Infrastruktur. Sie ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Abbildung 23): 

 Als wesentliches Charakteristikum der Innenstadt ist eine starke Durchmischung von öf-

fentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen mit dem positiven Folgeeffekt deutlicher 

Agglomerationswirkungen anzuführen. Den städtebaulichen Mittelpunkt stellt die Kirche St. 

Nikolaus mit Kirchhof in Verbindung mit dem ehemaligen Jesuitenkolleg und dem mehrflü-

geligen Rathausgebäudes mit dem Marktplatz dar.  

 Die auf dem aufsteigenden Rücken zwischen den Geländekanten der Flusstäler von Alme 

und Afte gelegene Altstadt wird durch die drei Parallelstraßen Rosen-, Burg- und Königs-

straße in Nord-Süd-Richtung erschlossen. Von der ehemaligen Stadtbefestigung blieben 

zwei Türme und Reste der Mauer erhalten. Trotz zahlreicher, vor allem in den 1960er und 

1970er Jahren erfolgter Abbrüche wird die Bürener Altstadt noch heute durch historische 

Bauensemble geprägt. 

 Auffällig sind die denkmalgeschützten Gebäude entlang der westlichen Achse. Im Norden 

des Stadtkerns befinden sich mit der Jesuitenkirche, dem Mauritius-Gymnasium sowie 

dem Gebäude des Hauses Büren'scher Fonds prägende und imposante Gebäude, die ein 

wesentliches Alleinstellungsmerkmal des Zentrums Bürens darstellen. 

 Der Hauptgeschäftsbereich wird durch die Straßenzüge der Burgstraße und der König-

straße mit einem nahezu durchgehenden Besatz publikumsintensiver Nutzungen beschrie-

ben. Die zentrale Lage nimmt dabei der neu gestaltete Marktplatz mit Einzelhandels-, 

Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten als Querverbindung zwischen den beiden 
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Hauptachsen ein. Hier findet unter anderem zweimal wöchentlich der Wochenmarkt statt. 

Weitere wichtige West-Ost-Verbindungen stellen die Mittelstraße im Süden und die Bahn-

hofstraße im Norden dar. 

 In den sonstigen Seitenstraßen innerhalb des ehemaligen Befestigungsrings ist kein durch-

gängiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden, sodass der Charakter von 

Nebenlagen bzw. reinen Wohnquartieren besteht. 

 Südlich an die Altstadt angrenzend erstreckt sich auf dem Bergrücken ein größerer Wohn-

siedlungsbereich, der jedoch nur eine geringe Durchmischung durch Einzelhandels- und 

Dienstleistungsbetriebe aufweist. Einzig im Bereich der nördlichen Barkhäuser Straße sind 

in Ergänzung zu dem Altstadtbereich einige kleinteilige Nutzungen mit Kundenverkehr an-

sässig, die eine Ergänzungsfunktion zum Hauptgeschäftsbereich in der Innenstadt über-

nehmen. 

 Die Gastronomiebetriebe konzentrieren sich um den Markt, in der Burgstraße und im Be-

reich der nördlichen Königstraße. Das Rathaus nimmt an der Königstraße einen zentralen 

Standort in der Innenstadt ein. Dienstleistungen belegen vor allem Standorte in der südli-

chen Nikolausstraße und der nördlichen Burgstraße, wobei Sparkasse und Volksbank prä-

gende Nutzungen im Zentralbereich darstellen.  

 Der Einzelhandelsbesatz umfasst vor allem kleinere und mittlere Fachgeschäfte, während 

größere Magnetbetriebe weitgehend fehlen. Das einzelhandelsbezogene Schwergewicht 

ist im südlichen Abschnitt der Geschäftszone zu verzeichnen. 

 Die bauliche Struktur ist durch einen verdichteten, kleinteiligen Stadtgrundriss geprägt, so-

dass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflächen im Erdgeschoss ergeben. Die einzige 

größere, verfügbare Entwicklungsfläche stellt das Karree Rosenstraße/Kapellenstraße/ 

Burgstraße dar, das ehemals durch einen Lebensmittelmarkt genutzt wurde und das durch 

einen Um- und Neubau auch zukünftig wieder durch einen Lebensmittel- und einen Droge-

riemarkt genutzt werden soll. Diese frequenzstarken Betriebe könnten zukünftig als Mag-

netbetriebe für den Geschäftsbereich fungieren. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass 

vor allem die Abwicklung des Liefer- und Kundenverkehrs der Betriebe in den verkehrsbe-

ruhigten Altstadtstrukturen schwierig erscheint. 

 Eine weitere mögliche Entwicklungsfläche befindet sich in südlicher Randlage der Altstadt, 

an der Barkhäuser Straße mit dem leerstehenden Gebäude (Burgstraße 59) und dem da-

hinter liegenden Bereich (Burgstraße 61). Aufgrund der Entfernung von ca. 200 m zum 

Markt ist das Entwicklungsareal grundsätzlich geeignet, eine integrierte Entwicklung des 

Hauptgeschäftsbereiches zu unterstützen. Die Grundstücke weisen allerdings eine Größe 

auf, die ausschließlich kleinteilige Nutzungen zulassen, sodass allenfalls eine Innenstadt-
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Arrondierung im Bereich des Fachgeschäfts- oder Dienstleistungsbereich möglich er-

scheint.  

 Auch im nördlichen Bereich der Altstadt ist besteht im Bereich zwischen der Burgstraße, 

der Bertholdstraße und der Königstraße eine innerstädtische Entwicklungsfläche zur Neu-

gestaltung der Innenstadt. Auch hier ist aufgrund der Grundstücksgröße von ca. 1.500 m² 

grundsätzlich nur eine kleinteilige Nutzung denkbar. 

 Der Hauptgeschäftsbereich weist in Nord-Süd-Richtung zwischen der Bahnhofstraße und 

der Kreuzung von Burgstraße und Bruchstraße eine Längenausdehnung von ca. 600 Me-

tern auf, die aufgrund der achsenbezogenen Auffächerung und der geringen Nutzungs-

dichte in den Randbereichen die Grenze der fußläufigen Erlebbarkeit darstellt. Eine weitere 

räumliche Ausdehnung des Geschäftsbereiches würde zu einer Schwerpunktverlagerung 

führen. 

 Zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Erhebung (Stand: November 2021) wurden in der Innenstadt 

insgesamt 13 Ladenleerstände mit einer potenziellen Verkaufsfläche von ca. 700 m² er-

fasst.19 Dies entspricht einer Leerstandsquote von ca. 12 % bezogen auf die Anzahl aller 

gewerblich genutzten Erdgeschosseinheiten. Abgesehen von der Entwicklungsfläche Burg-

straße/Rosenstraße beziehen sich die Leerstände überwiegend auf relativ kleine Einhei-

ten. Starke Konzentrationen von Leerständen sind im Bereich der oberen Königstraße so-

wie in der Mittelstraße und damit in Geschäftsnebenlagen feststellbar. Für die Innenstadt 

zeigt die relativ hohe Leerstandsquote, dass vor allem kleinere Ladenlokale in Nebenlagen 

nur noch sehr eingeschränkt durch den Einzelhandel belegt werden. Für die Zukunft ist 

eine weitere Umnutzung von Geschäftseinheiten in frequenzschwachen Nebenlagen durch 

Dienstleistungen oder Wohnen zu erwarten. 

 Die verkehrliche Erreichbarkeit des Geschäfts- und Dienstleistungszentrums erfolgt über 

die Königstraße/Nikolausstraße/Bruchstraße (L 637). Die Burgstraße und die sonstigen 

Seitenstraße sind als verkehrsberuhige Nebenstraße gestaltet und weisen straßenbeglei-

tende Parkplätze auf.  

 Für die Kfz-Besucher der Innenstadt stehen größere zentrumsnahe Stellplatzanlagen (Tief-

garage Marktplatz, Almeauen / Neuer Weg, Parkplatz an der Stadthalle) zur Verfügung, die 

durch straßenbegleitende Stellplatzangebote ergänzt werden.  

 

                                                      

19  Als Leerstände wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als 
Ladenflächen genutzt werden sollen. 
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5.4 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt 

Bei der räumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die städte-

bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstruk-

turen in der Innenstadt zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die ergänzenden Nutzungen 

der privaten und öffentlichen Dienstleistungen nach wie vor auf die Nord-Süd-Achsen der Burgstraße 

und der parallel verlaufenden Königstraße/Nikolausstraße konzentrieren (vgl. Abbildung 23).  

Im Süden stellt die Verkehrsachse der Buchstraße eine stadträumliche Grenze des zentralen Ver-

sorgungsbereiches dar, der allerdings durch weitere Einzelhandelsnutzungen an der Barkhäuser 

Straße ergänzt wird. Aufgrund der gegebenen Sichtbeziehungen und der funktionalen Verknüpfung 

findet der zentrale Versorgungsbereich entlang der Barkhäuser Straße im Kreuzungsbereich mit 

der Neustraße seinen südlichen Abschluss. Westlich und östlich wird der zentrale Versorgungsbe-

reich durch den auf die Straßenachsen Burgstraße und Königstraße bezogenen Geschäfts- und 

Dienstleistungsbesatz begrenzt. Dabei weist die Burgstraße im Karree Rosenstraße/Kapellen-

straße mit dem Gelände des ehemaligen Lebensmittelmarktes eine wichtige Entwicklungsfläche zur 

Ansiedlung größerer Einzelhandelsbetriebe auf, die Magnetfunktionen für die kleinen und mittleren 

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe übernehmen können. Denkbar ist eine Mischnutzung 

von innerstädtischen Wohnangeboten mit Dienstleistungen und nahversorgungsrelevanten Einzel-

handelsbetrieben, die die Versorgung der im Umfeld der Innenstadt wohnhaften Bevölkerung ver-

bessern. Im Norden findet der Einkaufsbereich im Bereich der Bahnhofstraße seine Begrenzung. 

Damit sind alle strukturprägenden Betriebe der Innenstadt dem abgegrenzten zentralen Versor-

gungsbereich zugeordnet. Die Abgrenzung dehnt die mit der Vorläuferuntersuchung empfohlenen 

Abgrenzung entlang der Barkhäuser Straße und Bahnhofstraße geringfügig aus und umfasst die 

dort ansässigen, die Innenstadt ergänzenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-

zungen. Eine weitere Ausdehnung über diesen Geschäftsbereich erscheint aufgrund der bestehen-

den Längenausdehnung, der wünschenswerten Nutzungsvielfalt und einer hohen Nutzungsdichte 

nicht sinnvoll.  

Im Bereich Barkhäuser Straße und Bertholdstraße bestehen kleinere Entwicklungsflächen, die je-

doch nicht die Größe zur Ansiedlung eines marktüblichen Lebensmittelmarktes aufweisen. Viel-

mehr ist eine Arrondierung durch kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote denkbar, 

ggf. in Verbindung mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen. 

Für die Bürener Innenstadt ist eine moderate Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes zu 

empfehlen, damit auch der ansässige Einzelhandel von Verbundeffekten profitieren kann. Dabei 

steht eine Diversifizierung des Angebotes von Bekleidung und Schuhen im Vordergrund. Darüber 

hinaus ist das Nahversorgungsangebot in der Innenstadt neu aufzustellen, da einem attraktiven Le-

bensmittelmarktangebot auch zukünftig eine hohe Magnetfunktion für den innerstädtischen Ge-

schäftsbereich beizumessen ist. 
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Abbildung 23: Nutzungsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt 

 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 
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Die Entwicklung der Bürener Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Veränderungen geprägt 

sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland erlebt derzeit tiefgreifende Umwälzungen. 

So wird der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Fak-

toren bestimmt: 

 demografischer Wandel und Reurbanisierung, 

 Verdrängungswettbewerb im stationären Einzelhandel 

 zunehmender Wettbewerb durch E- und M-Commerce 

 Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwärtigen Bestandes. 

Hierbei ist die höchste Dynamik im E-Commerce zu beobachten. So wird durch den Onlinehandel 

nicht nur stationärer Einzelhandel verdrängt, sondern es werden auch neue Vertriebsmöglichkeiten 

eröffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online-Handel und stationärem Einzelhandel zu-

nehmend. Nur Einzelhändler, die diesen Multichannel-Ansatz konsequent verfolgen, werden sich 

auch weiterhin am Markt und gegen einem verstärkten Preiswettbewerb durch den Onlinehandel 

behaupten können. 

Investoren - und damit auch die Kommunen - müssen sich daher in manchen Segmenten tendenzi-

ell auf fallende Mieten und kürzere Laufzeiten der Mietverträge einstellen. Auch erhöht sich durch 

den potenziellen Verlust von Ankermietern das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung 

zwischen guten und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon 

auszugehen, dass auch bei Mittelstädten nur noch in den A-Lagen ein positives Investmentpoten-

zial zu erwarten ist. In den B- und Nebenlagen dieser Städte dürfte sich die zukünftige Flächen-

nachfrage dagegen rückläufig entwickeln. So werden Handelsnutzer in diesen Lagen kaum Kom-

promisse hinsichtlich der Grundrissgestaltung, der Objektausstattung und der Miethöhe eingehen. 

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich die innerstädtische Flächennachfrage in Büren stär-

ker auf attraktive Verbundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flächenbedarf für moderne 

Betriebskonzepte einhergehen, während zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflä-

chen zunehmend abschmelzen werden. Für die Weiterentwicklung der Bürener Innenstadt ist somit 

vor allem von Bedeutung, dass es weiterhin gelingt, attraktive Angebotsformate im abgegrenzten 

zentralen Versorgungsbereich zu integrieren. Dafür ist es notwendig, flexibel nutzbare Innenstadt-

immobilien zu schaffen, die multifunktional für die Kombination unterschiedlicher Nutzungen (Ein-

zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, innerstädtisches Wohnen) einsetzbar sind und damit 

auch bei kürzeren Mietvertragszeiten eine Rentabilität generieren können.  
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6 Standortanalyse und Einordnung der ergänzenden 
Versorgungsstrukturen 

In Ergänzung zur Innenstadt befinden sich bedeutsame (Nah-)Versorgungsstrukturen an den 

Standort Fürstenberger Straße/Werkstraße und Bahnhofstraße sowie in den Stadtteilen Steinhau-

sen und Wewelsburg. 

6.1 Fürstenberger Straße/Werkstraße 

In östlicher Randlage der Kernstadt erstreckt sich in der Afte-Tallage eine Verdichtung publikums-

intensiver Nutzungen entlang der Achsen Fürstenberger Straße und Werkstraße. Im Geschäftsbe-

reich sind 16 Einzelhandelsbetriebe mit etwa 11.000 m² Verkaufsfläche ansässig, die zusammen 

einen Jahresumsatz von etwa 30,5 Mio. € tätigen. Damit sind größere bzw. großflächige Einzelhan-

delbetriebe prägend. Darüber hinaus sind Gastronomieangebote, Dienstleistungs- und gewerbliche 

Betriebe ansässig.20  

Der einzelhandelsbezogene Angebotsschwerpunkt liegt im nahversorgungsrelevanten Bereich (Nah-

rungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) sowie im Bau- und Gartenbedarfsangebot und bei ergän-

zenden einrichtungsbezogenen Angeboten. Darüber hinaus stellen Elektrowaren/Unterhaltungselekt-

ronik sowie Fahrräder wichtige Ergänzungsangebote dar. Der Textildiscounter Kik weist ein überwie-

gend zentrenrelevantes Sortiment auf und wird bis zum März 2023 am Standort geduldet.21 

Der Standort stellt gemessen an der gesamten Verkaufsfläche in Büren (ca. 46 %) noch vor der In-

nenstadt den größten Geschäftsbereich der Stadt dar. Der Umsatzanteil beträgt ca. 36 % und ver-

deutlicht gleichzeitig die hohe Leistungsfähigkeit der Lebensmittelmärkte (Marktkauf, Aldi) und die flä-

chenintensive Warenpräsentation der bau- und einrichtungsbezogenen Sortimente. 

Damit lässt die Nutzungsstruktur einerseits ein auf die Nahversorgung spezialisiertes Angebot (Nah-

rungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) erkennen. Nördlich und östlich sind Wohnnutzungen prä-

gend, sodass der Nahversorgungsstandort eine kernstadt-integrierte Lage einnimmt. Nach Westen 

erstreckt sich der durch die Altstadt belegte Bergrücken, wobei ein starker Höhensprung zwischen 

der Altstadt und der Afte-Tallage zu verzeichnen ist. Der Geschäftsbereich dient der ergänzenden 

wohnungsnahen Versorgung im Sinne eines Nahversorgungsstandortes.  

                                                      

20  Zwischenzeitlich ist am Standort Fürstenberger Str. 22 ein Getränkemarkt realisiert worden. Es han-
delt sich um einen Lieferdienst mit Verkaufsstelle (rd. 275 m²), der in die planerische Funktion des 
Nahversorgungsstandortes Fürstenberger Straße/Werkstraße passt. 

21  Vgl. verwaltungsgerichtlichen Vergleich vom 12.01.2017  
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Abbildung 24: Verkaufsflächen und Umsätze am Standort Fürstenberger Straße/Werkstraße 

Sortiment 
Verkaufsfläche Umsatz 

 in m² 
in % der 

Stadt 
in Mio. € 

in % der 
Stadt 

Nahrungs- und Genussmittel 3.740 49 17,5 42 

Drogerie-, Parfümerie, Kosmetikwaren 290 35 1,5 33 

Apothekenwaren, Sanitätsbedarf, mediz.,  
orthop. Artikel, Hörgeräte 

0 0 0,0 0 

Bekleidung, Wäsche 560 24 1,0 18 

Schuhe, Lederwaren 50 6 0,1 6 

Sport-, Campingartikel 10 20 0,0 0 

Bücher, Zeitschriften 30 16 0,1 11 

Papier-, Büro-, Schreibwaren (PBS) 30 33 0,1 33 

Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 40 31 0,1 20 

Möbel 100 12 0,2 10 

GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 340 87 0,6 86 

Haus-, Tisch-, Bettwäsche 30 30 0,0 0 

Heimtextilien 70 22 0,1 25 

Bettwaren 10 2 0,0 0 

Lampen und Leuchten 120 92 0,4 100 

Elektrohaushaltsgeräte 390 57 1,2 57 

Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 50 16 0,2 12 

Optik, Uhren, Schmuck 0 0 0,0 0 

Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbeläge, Teppiche 3.040 66 3,9 72 

Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1.660 70 1,8 58 

Tierfutter, Heimtierzubehör, lebende Tiere 90 20 0,2 25 

Fahrräder, Fahrradzubehör 260 100 1,1 100 

Autozubehör 100 91 0,4 100 

Sonstiger Einzelhandel** 30 33 0,0 0 

Gesamt 11.040 46 30,5 36 

* Glas, Porzellan, Keramik 
** u. a. Autozubehör, Kinderwagen, Antiquitäten, Kunstgegenstände, Bilderrahmen 
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen möglich) 
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Für das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot ist eine am gesamtstädtischen Bedarf orien-

tierte Weiterentwicklung zu empfehlen,22 die die Umstrukturierung und Anpassung der bestehenden 

Nahversorgungsbetriebe an die aktuellen Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von ergänzen-

den nahversorgungsrelevanten Betrieben umfasst. Da der Nahversorgungsstandort im Bereich der 

nahversorgungsrelevanten Angebote im direkten Wettbewerb mit der Innenstadt steht, sind bei Nut-

zungsänderungen die städtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innen-

stadt zu berücksichtigen.  

Gleichzeitig konzentrieren sich innerhalb des Geschäftsbereiches auch Betriebe mit einem überwie-

gend als nicht-zentrenrelevant zu bewertenden bau- und einrichtungsbezogenen Sortiment.23 Diesem 

Ergänzungsstandort für nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ist eine gesamtstädtische Versor-

gungsbedeutung beizumessen. 

Da sich nicht-zentrenrelevante Sortimente unter anderem durch einen hohen Flächenbedarf aus-

zeichnen, ist häufig eine bedarfsgerechte Integration der Betriebe in gewachsene Innenstadtbereiche 

nicht möglich. Gleichwohl ist eine Konzentration auch dieser Betriebe sinnvoll, um Synergieeffekte zu 

nutzen, den Flächenbedarf zu begrenzen und Gewerbeflächen andernorts für den gewerblichen Be-

reich vorzubehalten. 

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versorgung in der Stadt Büren wird eine aktive Bestandssiche-

rung der ansässigen Betriebe empfohlen. Insbesondere für den Einzelhandel mit nicht-zentrenrele-

vanten Kernsortimenten soll der Ergänzungsstandort auch als Vorrangstandort für die Weiterentwick-

lung fungieren. Dies schließt auch die Ansiedlung neuer Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kern-

sortimenten ein.  

Im in Aufstellung befindlichen Regionalplan soll der Standortbereich zukünftig als Allgemeiner 

Siedlungsbereich dargestellt werden, sodass die Ansiedlung auch großflächiger Einzelhandelsbe-

triebe grundsätzlich mit den Zielen der Landesplanung vereinbar sein wird.24 

                                                      

22  Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an marktüblichen Be-
triebsgrößen. So belegen moderne Supermärkte üblicherweise Verkaufsflächen von 1.200 – 3.500 
m², die zeitgemäßen Discounter verfügen über 1.000 – 1.400 m² Verkaufsfläche. 

23  Zur Bewertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten in der Stadt Büren wird die Bürener Sortiments-
liste fortgeschrieben (vgl. Kap. 8.3). 

24  Vgl. Landesentwicklungsplan LEP NRW, Ziel 6.5-1 



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren 2022 

 54 

Abbildung 25: Nutzungsstruktur im Geschäftsbereich Fürstenberger Straße/Werkstraße 

 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 
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Der rechtskräftige Bebauungsplan setzt im nordöstlichen Bereich Sondergebiete für einen Verbrau-

chermarkt mit max. 3.000 m² Verkaufsfläche, eine Stellplatzanlage sowie für ein Bau- und Garten-

center mit max. 4.000 m² Verkaufsfläche fest. Für den sonstigen Bereich entlang der Fürstenberger 

Straße und der Werkstraße ist ein Gewerbegebiet mit einem Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-

ben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten festgesetzt.25 Für die Ansiedlung 

von nahversorgungsrelevanten bzw. großflächigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben 

wird in der Regel eine Änderung des Bebauungsplanes notwendig sein. 

Dem Geschäftsstandort kommt eine wichtige, den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ergän-

zende Versorgungsfunktion zu. Dies resultiert vor allem aus der Kleinteiligkeit der Grundstücks- 

und Gebäudestrukturen in der Altstadt, die einem bedarfsgerechten Ausbau insbesondere des 

Nahversorgungsangebotes entgegensteht (vgl. hierzu vorangegangenes Kap. 5).  

 

6.2 Bahnhofstraße 

Der westlichen Bahnhofstraße ist mit dem Lebensmittelmarkt Lidl eine Nahversorgungsausstattung 

zugeordnet. Der Standort liegt ca. 500 m vom zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entfernt 

und weist damit keine Synergieeffekte mit dem bzw. für den Hauptgeschäftsbereich auf. Gleich-

wohl handelt es sich um einen bedeutsamen Nahversorgungsstandort, der eine gesamtstädtische 

Versorgungsbedeutung einnimmt. 

Im weiteren Umfeld ist der nördliche Kernstadtbereich baulich durch Wohnnutzungen, öffentliche 

Einrichtungen (unter anderem Schule, Kirche, Feuerwehr), Gastronomie, Freizeitangebote (unter 

anderem Fitness) und sonstige Dienstleistungen (unter anderem Ärzte, Fahrschule) geprägt. Damit 

ist der Standort als siedlungsintegriert zu bewerten. Nordöstlich des Standortes sind im Umfeld der 

ehemaligen Bahntrasse Gewerbebetriebe vorhanden. 

Der Einzelhandelsstandort Bahnhofstraße umfasste bei der Erhebung 2 Betriebe mit einer Ver-

kaufsfläche von ca. 1.170 m² (ca. 5 % der Bürener Verkaufsfläche) und einem Umsatz von ca. 8,5 

Mio. € (ca. 10 % des Bürener Umsatzes). Strukturprägend ist das Sortiment Nahrungs- und Ge-

nussmittel (inkl. Getränke).26 

                                                      

25  Vgl. Bebauungsplan Nr. 11 – Fürstenberger Straße 
Innerhalb der GE-Festsetzung wird dem Aldi-Markt ein „erweiterter Bestandsschutz" für die aktuell 
betriebene Verkaufsfläche gewährt und eine bauliche Erneuerung, jedoch keine Verkaufsflächener-
weiterung zugelassen. 

26  Zwischenzeitlich wurde der Getränkemarkt an der Bahnhofstraße dauerhaft geschlossen. 
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Der Geschäftsbereich Bahnhofstraße fungiert als wichtiger Ergänzungsstandort, ohne dass ausge-

prägte Verbundeffekte mit der Innenstadt bestehen. Im Umfeld sind Wohnnutzungen prägend. Damit 

ist dem Standort eine ergänzende Bedeutung für die wohnungsnahen Versorgung in der nördlichen 

Kernstadt beizumessen. 

Demgemäß wird für den Ergänzungsstandort Bahnhofstraße eine aktive Bestandssicherung der 

wohnungsnahen Versorgungsstrukturen empfohlen. Möglichkeiten der Stärkung können die Um-

strukturierung und Anpassung der bestehenden Nahversorgungsangebote an die aktuellen Markt-

anforderungen sein. Zum Erhalt der Entwicklungsmöglichkeiten der Innenstadt sollten zentrenrele-

vante Einzelhandelsbetriebe am Ergänzungsstandort Bahnhofstraße ausgeschlossen werden. Da 

auch dieser Nahversorgungsstandort im Bereich der nahversorgungsrelevanten Angebote im inner-

städtischen Wettbewerb mit dem zentralen Versorgungsbereich steht, sind bei Nutzungsänderungen 

die städtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu berücksichti-

gen. 

Für eine Weiterentwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels sind am Standort nur ge-

ringe Flächenpotenziale vorhanden, sodass sich die Entwicklungsperspektive auf die Sicherung 

der bestehenden Betriebe beschränkt.  

 

6.3 Steinhausen 

Die Ortschaft Steinhausen weist ihren städtebaulichen Mittelpunkt im Bereich der St. Antonius-Kir-

che auf. Der Siedlungsbereich erstreckt sich heute weit nach Norden bis nahe an die Autobahn 44. 

Der Geschäftsbesatz – mit einer Mischung von kleinteiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und 

Gastronomiebetrieben – konzentriert sich vor allem entlang der Bürener Straße/Geseker Straße 

und auf die unmittelbar angrenzenden Straßenzügen (Sonderbach, Schulstraße, Eringerfelder 

Straße), ohne dass sich daraus jedoch ein zusammenhängendes, fußläufig erlebbares Geschäfts-

zentrum ergibt. Vielmehr erstreckt sich der lose Streubesatz auf einer Länge von ca. 1,2 km zwi-

schen der gewachsenen Ortsmitte im Süden und dem Rewe Lebensmittelmarkt im Norden der Ge-

seker Straße, sodass der Leistungsaustausch zwischen den Geschäftsstandorten eingeschränkt 

ist. Gleichwohl kommt dem Rewe-Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion für die Ortsteilbe-

völkerung zu. 

Insgesamt sind der Ortschaft Steinhausen 15 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 2.520 m² Verkaufsflä-

che und ca. 11,4 Mio. € Umsatz zugeordnet. Die Angebotsschwerpunkte bilden der Lebensmittel- 

und Getränkemarkt sowie das Lebensmittelhandwerk. Darüber hinaus sind eine Apotheke, Garten- 

und Floristikbetriebe, ein Musikhaus und ein Lagerverkauf für Boxspingbetten ergänzende Ange-

bote.  
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6.4 Wewelsburg 

Die Ortschaft Wewelsburg hat ihren Ursprung in dem historischen Dorfkern südöstlich der Wewels-

burg. Der Siedlungsbereich hat sich vor allem nach Osten und Norden ausgedehnt. Die Haupt-

durchgangsachse stellt die Böddeker Straße/Salzkottener Straße dar, die den historischen Orts-

kern nur tangiert und die Anbindung an die Autobahn 44 herstellt. 

Der Ortschaft Wewelsburg ist eine Nahversorgungsausstattung mit dem Lebensmittelmarkt Elli und 

zwei ergänzenden Ladenhandwerksbetrieben (Bäckereien) zugeordnet. Darüber hinaus sind diffus 

verteilte Dienstleistungs- und Gastronomieangebote vorhanden. Ein gewachsener Geschäftsbe-

reich besteht in der Ortschaft Wewelsburg nicht. 

 

6.5 Sonstige Bürener Ortsteile 

Die bevölkerungsreichen Ortsteile der Stadt Büren weisen eine Nahversorgungsausstattung auf. 

So verfügt neben den bereits betrachteten Ortschaften Steinhausen und Wewelsburg auch der 

Ortsteil Brenken über eine ergänzende Nahversorgung. Mit dem Lebensmittelgeschäft Bäckerei 

Kilian und einer Metzgerei ist ein Grundversorgungsausstattung gegeben. In Harth, Ahden und 

Weine sind jeweils Bäckerei-Filialen vorhanden. Darüber hinaus verfügt der Flughafen Paderborn-

Lippstadt über einen Travelshop (Ortsteil Ahden) und in Siddinghausen ist ein Elektrogeschäft an-

sässig. 

Zusammenfassend ist damit festzustellen, dass insbesondere die Kernstadt die Grundversorgung 

in den peripheren Ortschaften der Stadt Büren sicherstellen muss. Einzig Steinhausen und We-

welsburg verfügen über eine (ausschnittweise) „eigene“ Nahversorgung. 
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7 Wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Büren 

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Bürger mit Gütern und Dienstleistun-

gen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die möglichst in räumlicher Nähe zum Konsumenten (in 

einer fußläufigen Entfernung von ca. 700 – 1.000 m) erfolgen soll.27  

Die räumliche Verteilung der Lebensmittelmärkte lässt erkennen, dass in der Kernstadt von Büren 

und in den Ortschaften Steinhausen und Wewelsburg fast von jedem Wohnstandort innerhalb von 

1.000 Metern Fußwegentfernung ein Lebensmittelmarkt erreicht werden kann (vgl. Abbildung 26).  

In den anderen Ortsteilen mit dispersen Siedlungsstrukturen und einer geringen Bevölkerungs-

dichte sind keine Lebensmittelmärkte vorhanden, die eine wohnungsnahe Versorgung sicherstel-

len. 

Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation in der Stadt Büren wird als Indikator die 

Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel herangezogen (vgl. Abbil-

dung 27).  

Die Stadt Büren verzeichnet bei Nahrungs- und Genussmitteln per Saldo starke Kaufkraftabflüsse. 

So liegt der Gesamtumsatz bei rd. 41,4 Mio. €, während im Stadtgebiet eine sortimentsspezifische 

Kaufkraft von rd. 50,9 Mio. € verfügbar ist. Der Kaufkraftabfluss beträgt per Saldo rd. 9,5 Mio. €.  

Bei einer Betrachtung auf Ortsteilebene zeigt sich eine starke Angebotskonzentration im Lebens-

mittelbereich in der Bürener Kernstadt. Vor allem die Lebensmittelanbieter in der Innenstadt und an 

den Nahversorgungsstandorten Fürstenberger Straße/Werkstraße und Bahnhofstraße überneh-

men gesamtstädtische Versorgungsfunktionen.  

In Steinhausen sind Grundversorgungseinrichtungen konzentriert, die Versorgungsfunktionen für 

das nördliche Stadtgebiet übernehmen. Darüber hinaus zeigt sich in der Ortschaft Wewelsburg 

eine ausschnittweise Lebensmittelversorgung. In Brenken kann der kleinteilige Einzelhandel eben-

falls eine ausschnittweise wohnungsnahe Versorgung gewährleisten. Die sonstigen Ortschaften 

werden vor allem durch die Kernstadt versorgt. 

 

 

                                                      

27  Diese Distanz wird von Fußgängern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurückgelegt und ist damit als 
maximal akzeptierte fußläufige Entfernung zu betrachten. 
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Abbildung 26: Nahversorgung in der Stadt Büren  

 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 
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Abbildung 27: Umsatz-Kaufkraft-Relationen bei Nahrungs- und Genussmitteln in Büren 
nach Ortsteilen 

Ortsteil Einwohner 
Verkaufsfläche 

NUG 
Umsatz 

NUG 
Kaufkraft NUG 

Umsatz-Kauf-
kraft-Relation 

  in m² in Mio. € in Mio. € in % 

Büren 8.564 5.190 28,6 20,3 141 

Brenken 2.239 160 1,4 5,3 26 

Steinhausen 3.475 1.590 7,3 8,2 89 

Wewelsburg 2.156 580 3,3 5,1 65 

Sonstige Ortsteile 5.104 100 0,8 12,0 7 

Stadt Büren gesamt 21.538 7.620 41,4 50,9 81 

Quelle:  BBE-Erhebung 2021 (NUG = Nahrungs- und Genussmittel) 

Im Fazit ist festzuhalten, dass die Stadt Büren Defizite bei der quantitativen Verkaufsflächenaus-

stattung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufweist. Die Kernstadt übernimmt gesamt-

städtische Versorgungsfunktionen auch bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die Ortsteile 

Steinhausen und Wewelsburg verfügen über eine „eigene“ wohnungsnahe Versorgung.  

Insgesamt sind eine bestandsorientierte Weiterentwicklung zur Erhaltung marktgerechter Versor-

gungsstrukturen und eine standortbezogene Ergänzung wichtig. Insbesondere für die kleineren 

Ortsteile bestehen jedoch Grenzen der Marktfähigkeit größerer Betriebstypen. So ist für eine Le-

bensmittelvollversorgung durch größere SB-Märkte ein Kundeneinzugsgebiet von mindestens 

5.000 Einwohnern für die wirtschaftliche Tragfähigkeit erforderlich. Aufgrund der vergleichsweise 

geringeren Einwohnerzahlen der peripheren Siedlungsbereiche ist damit keine flächendeckende 

Nahversorgung in allen Ortschaften durch größere Lebensmittel-SB-Märkte möglich. Vielmehr ist 

auch zukünftig eine Konzentration auf die Innenstadt und zentralen Nahversorgungsstandorte in 

der Kernstadt sinnvoll, um durch Verbundeffekte eine angemessene Versorgungsqualität für die 

örtliche Bevölkerung sicherzustellen. 

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat aufgrund der topographischen und städtebauli-

chen Voraussetzungen nur begrenzte Flächenpotenziale zur Ergänzung des nahversorgungsrele-

vanten Angebotes. So ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und die Neuaufstellung/Erwei-

terung des ansässigen Rossmann Drogeriemarktes auf der einzigen größeren Entwicklungsfläche 

im zentralen Versorgungsbereich geplant, was einer Verbesserung der Versorgung in der Altstadt 

dienen wird. 

Auch zukünftig wird den Nahversorgungsstandorten außerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches (unter anderem Fürstenberger Straße, Bahnhofstraße) eine wichtige Ergänzungsfunktion zur 
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Sicherung der Lebensmittelversorgung in der Stadt Büren zukommen. Um der Versorgungsbedeu-

tung gerecht zu werden, ist auch eine Verkaufsflächenerweiterung der ansässigen Lebensmittel-

märkte sinnvoll. 

Für die sonstigen Ortsteile ist der Erhalt der kleinteiligen Versorgungsstrukturen wünschenswert. 

Ein Ausbau des stationären Handels ist jedoch angesichts der Siedlungsstrukturen als wirtschaft-

lich nicht rentabel zu bewerten. 
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8 Zentrenkonzept Büren 

8.1 Leitziele für die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Büren 

Den Orientierungsrahmen für das kommunale Einzelhandelskonzept für die Stadt Büren bilden die 

einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung. Ausgehend von den mit dem Einzelhandelskon-

zept 2013 verabschiedeten Leitzielen sollen zukünftig folgende Aspekte rahmengebend für die Ein-

zelhandelsentwicklung in der Stadt Büren sein:  

 Stärkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt 

als Hauptzentrum der Stadt Büren  

Facheinzelhandelsgeschäfte und Fachmärkte mit zentrenrelevanten Angeboten und Ein-

zugsbereichen, die über den Nahbereich hinausreichen, sollen in der Innenstadt konzen-

triert werden. Gleichzeitig soll die Innenstadt auch Nahversorgungsfunktionen für die Wohn-

bevölkerung im Umfeld übernehmen. 

Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird damit weiterhin die Funktion des Vor-

rangstandortes für die Weiterentwicklung der zentrenrelevanten Einzelhandelsangebote 

zugewiesen.  

 Sicherung und Stärkung der wohnungsnahen Versorgung  

Die wohnungsnahe Versorgung stellt ein städtebauliches Schutzgut dar. Sie soll erhalten 

und marktgerecht weiterentwickelt werden. Dazu ist neben der Konzentration auf den zent-

ralen Versorgungsbereich die Weiterentwicklung der vorhandenen Nahversorgungsstan-

dorte sowie ggf. die Realisierung von weiteren Nahversorgungsstandorten möglich.  

Dabei kann auf die in Ziel 6.5-2 des LEP NRW formulierte Ausnahmeregelung zur Siche-

rung einer flächendeckenden Nahversorgung zurückgegriffen werden. Großflächiger Ein-

zelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann demnach auch an siedlungs-

strukturell integrierten Standorten außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Be-

tracht kommen, wenn  

 die wohnungsnahe Versorgung aus städtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grün-

den nicht durch einen Standort in einem zentralen Versorgungsbereich sichergestellt 

werden kann, 

 der Betrieb nach Standort, Sortiment und Größe der Gewährleistung der wohnungsna-

hen Versorgung in dem zugeordneten Siedlungsbereich dient und 

 keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. 
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 Konzentration des großflächigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-

timenten auf geeignete Sonderstandorte  

Durch die Konzentration des (großflächigen) Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten 

Kernsortimenten auf wenige ausgewählte Standorte soll eine weitere Streuung des Einzel-

handels innerhalb des Stadtgebietes vermieden werden. Somit wird auch für den überwie-

gend nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel eine Konzentration möglicher neuer Betriebe 

auf im Stadtgebiet gut erreichbare Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den 

Nutzungen zu ermöglichen. Zudem wird durch die Konzentration des großflächigen Einzel-

handels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf ausgewählte Standorte der Res-

sourceneinsatz reduziert (Verbrauch von Flächen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswe-

gen).  

 

Grundsätzlich sind die Standorte für den großflächigen (nicht-zentrenrelevanten) Einzel-

handel nach den Zielen des LEP NRW nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen 

Siedlungsbereichen zulässig (Ziel 6.5-1). Bei der Ansiedlung, Verlagerung oder Erweite-

rung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten dürfen durch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente keine negativen 

Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sein (Ziel 6.5-3), sodass im 

Rahmen einer Einzelfallprüfung für die Zulässigkeit die raumordnerischen und städtebauli-

chen Auswirkungen eines Vorhabens zu bewerten sind. Dabei sind die zentren- und nah-

versorgungsrelevanten Randsortimente in Anlehnung an den LEP NRW auf max. 10 % der 

Verkaufsfläche zu beschränken (Ziel 6.5-5). 

 

8.2 Zentrenhierarchie in der Stadt Büren 

In der Stadt Büren zeichnen sich die vorgeschlagenen Typen zentraler Versorgungsbereiche/Ge-

schäftslagen durch folgende Aspekte aus: 

 Hauptzentrum (= zentraler Versorgungsbereich) 

 zentrale Lage der Innenstadt 

 umfassendes Einzelhandelsangebot (breites Spektrum von Waren für den lang-, mittel- 

und kurzfristigen Bedarf) und (verbrauchernahes) Dienstleistungsangebot, ergänzt um 

Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen  

 gesamtstädtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung 
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 Ziel: Das Hauptzentrum stellt den Vorrangstandort für die Weiterentwicklung des 

(großflächigen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten dar und soll Nahver-

sorgungsfunktionen für die Wohnbevölkerung im Umfeld übernehmen. 

 Nahversorgungsstandort (= wohnungsnahe Versorgung) 

 städtebaulich-integrierter Standort 

 marktüblicher Lebensmittelmarkt, ggf. ergänzt um einzelne Einzelhandels- und Dienst-

leistungsangebote; aufgrund der geringen/fehlenden Angebotsergänzung durch Einzel-

handel/Dienstleistungen entspricht der Geschäftsbereich nicht den Kriterien eines 

zentralen Versorgungsbereiches (vgl. hierzu Kap. 5.1) 

 ortsteil- bzw. wohnsiedlungsbezogene Versorgungsbedeutung (zugeordneter Verflech-

tungsbereich) 

 Ziel ist die Sicherung und Stärkung der wohnungsnahen Versorgung durch Erhalt und 

Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgungsangebotes; dabei ist auch eine 

Ansiedlung/Erweiterung von Lebensmittelmärkten über die Grenze der Großflächigkeit 

möglich, wenn der (ggf. großflächige) Einzelhandelsbetrieb der Grundversorgung mit 

nahversorgungsrelevanten Sortimenten im zugeordneten Verflechtungsbereich dient 

und damit die wohnungsnahe Versorgung in anderen Wohnsiedlungsbereichen/Orts-

teilen nicht gefährdet. 

 Sonderstandort28 

 Verbundstandort des (großflächigen) Einzelhandels, ggf. auch städtebaulich nicht-inte-

griert 

 Angebotsschwerpunkt bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-

menten 

 gesamtstädtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung 

 Ziel ist die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten 

Kernsortimenten auf den Sonderstandort. Für den sonstigen Einzelhandel ist eine be-

standsorientierte Weiterentwicklung zu verfolgen, soweit der zentralen Versorgungsbe-

reich und die wohnungsnahe Versorgung nicht negativ beeinträchtigt sowie die landes-

planerischen Vorgaben erfüllt werden. 

                                                      

28  Vorrangstandort für Sondergebiete für Betriebe/Vorhaben, die unter Ziel 6.5-5 LEP NRW fallen. 
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Für das Zentrenkonzept wird folgende Zentrenhierarchie vorgeschlagen: 

 Hauptzentrum Innenstadt 

 Nahversorgungsstandorte Fürstenberger Straße/Werkstraße, Bahnhofstraße, Steinhausen 

und Wewelsburg29 

 Sonderstandort des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels Fürstenberger Straße/Werk-

straße.30 

Damit ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 

Abweichungen in der Bewertung der Zentrenstruktur gegenüber dem Konzept 2013, die sich auf 

die Bedeutung des Geschäftsstandortes Fürstenberger Straße/Werkstraße als Nahversorgungs-

standort bezieht.  

Dem Hauptzentrum Innenstadt kommt eine gesamtstädtische Versorgungsbedeutung zu. Die Nah-

versorgungsstandorte sollen der Grundversorgung von Nahbereichen dienen. Zur Sicherung einer 

differenzierten wohnungsnahen Versorgung soll sich die Dimensionierung an dem im zugeordne-

ten Verflechtungsraum vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial orientieren. Da 

die Innenstadt auch zukünftig durch Nahversorgungsstandorte ergänzt werden muss, um die Le-

bensmittelversorgung in der Stadt Büren bedarfsgerecht sicherzustellen, sind die Verflechtungs-

räume so abzuleiten, dass sie in gegenseitiger Funktionsergänzung stehen. Hierbei ist die geringe 

Siedlungsdichte, die Versorgungsbedeutung im ländlich strukturierten Stadtgebiet und die Einbin-

dung in das ÖPNV-Netz zu berücksichtigen. Damit sind für die Nahversorgungsstandorte folgende 

Nahbereiche auszuweisen: 

 Fürstenberger Straße/Werkstraße: Kernstadt mit ca. 8.600 Einwohnern (gegenseitige 

Funktionsergänzung) 

 Bahnhofstraße: Kernstadt mit ca. 8.600 Einwohnern (gegenseitige Funktionsergänzung) 

 Steinhausen: ST Steinhausen mit ca. 3.500 Einwohnern 

 Wewelsburg: ST Wewelsburg/Ahden mit ca. 3.200 Einwohnern. 

                                                      

29  Die Nahversorgungsstandorte übernehmen wichtige Funktionen zur Bündelung der wohnungsnahen 
Versorgung, ohne dass diese Geschäftslagen die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich 
erfüllen, da zumeist die Angebotsvielfalt nicht ausreicht. 

30  Der Sonderstandort fungiert als Vorrangstandort zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes 
durch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und entspricht den Zielen des LEP 
NRW. 



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren 2022 

 66 

Abbildung 28: Zentrenkonzept und Nahbereiche  

 
Quelle. BBE-Darstellung 2022 
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Dem Geschäftsstandort Fürstenberger Straße/Werkstraße kommt eine wichtige, den zentralen Ver-

sorgungsbereich Innenstadt ergänzende Versorgungsfunktion als Nahversorgungsstandort und als 

Sonderstandort für den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu. Zur räumlichen Konkretisierung 

der beiden Funktionen werden die für die Nahversorgung zu entwickelnden Bereiche konkret defi-

niert (vgl. Abbildung 29). Dabei handelt es sich vor allem um die bestehenden Bereiche von Markt-

kauf im Norden sowie von Aldi und den umliegenden Getränkemärkten im mittleren Abschnitt des 

Geschäftsbereiches. Eine Weiterentwicklung soll sich auf diese als Nahversorgungsstandorte defi-

nierten Grundstücke beschränken. Damit soll vor allem die marktgerechte Neuaufstellung der an-

sässigen Lebensmittel- und Getränkemärkte ermöglicht werden, während keine Neuansiedlung 

von Nahversorgern eröffnet werden. Außerhalb der räumlich abgegrenzten Nahversorgungsstan-

dorte wird dem Geschäftsbereich Fürstenberger Straße/Werkstraße die Funktion eines Sonder-

standortes für Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zugeordnet, so-

dass keine Ansiedlung Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zulässig sein soll. 
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Abbildung 29: Nahversorgungsstandort Fürstenberger Straße/Werkstraße 

 
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 

Nahversorgungsstandort 
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8.3 Bürener Sortimentsliste  

Die Operationalisierung der vorab definierten Leitziele bedingt, dass auf Ebene der Bauleitplanung 

definitorisch exakt zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-

vanten Sortimenten unterschieden werden kann. Die „Bürener Sortimentsliste“ wurde letztmals im 

Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 festgelegt. 

Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im örtlichen Einzelhandel und der 

Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel sowie der landesplanerischen Vorgaben zu überprü-

fen. Die zugrunde zu legenden Bewertungskriterien sind dabei unverändert: 

 Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie für das Einzelhandelsan-

gebot einer Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums prägend und daher für starke und in-

takte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsätzlich 

diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsver-

lusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrängungs-

effekten in zentralen Versorgungsbereichen führen können.  

 Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in gerin-

gem Umfang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und für das in-

nerstädtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Viel-

fach können diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standort-

anforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z. B. großer ebenerdiger Flächenbe-

darf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstädtische Bereiche in-

tegriert werden. 

 Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstän-

den wiederkehrenden Versorgungsvorgängen, die insbesondere auch für weniger mobile 

Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah ge-

legenes Angebot gewährleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind 

grundsätzlich auch zentrenrelevant. 

Im Rahmen des LEP NRW werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert, die „von der 

Gemeinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten“ sind: 

 Papier/ Bürobedarf/ Schreibwaren 

 Bücher 

 Bekleidung, Wäsche 

 Schuhe, Lederwaren 

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

 Spielwaren 

 Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel 

 Elektrogeräte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto) 

 Uhren, Schmuck 

 Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant) 

 Gesundheits- und Körperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant). 

Für die Bewertung der Innenstadtrelevanz der ausgewählten Sortimente wird folgende Vorgehens-

weise gewählt: 

 Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten 

 Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich 

 Bewertung der Bedeutung der Sortimente für die Funktionsfähigkeit und Entwicklungsfä-

higkeit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Büren. 

Unter Berücksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren- 

und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Stadt Büren wie folgt zu bewerten: 

 Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshäufigkeit durch die Sortimente Nahrungs- 

und Genussmittel, Drogerie-, Parfümerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sicher-

gestellt. Die strukturprägenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Stadt 

Büren im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich bzw. an sonstigen wohnungsnahen 

Standorten. Sie sind als zentren- und gleichzeitig nahversorgungsrelevant zu bewerten. 

 Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (Hauptzentrum) sind die wesentlichen Ange-

bote in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Bücher/Zeitschriften, Schreib-

waren, Haus- und Heimtextilien, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik, Computer, Tele-

kommunikation, Optik und Uhren/Schmuck, Sanitätsartikel sowie Kunst, Bilder, Rahmen 

konzentriert. Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten sind diese Sortimente in der Stadt 

Büren als zentrenrelevant zu bewerten.  

 Die Sortimentsbereiche Sportartikel, Spiel-/Hobbywaren, Glas/Porzellan/Keramik, Haus-

haltswaren und Foto zeichnen sich durch ein relativ kleinteiliges Sortiment („Handtaschen-

sortiment“) aus, das hinsichtlich des Flächenbedarfs und der Leistungsfähigkeit (Flächen-

produktivität) in die zentrale Geschäftslage integrierbar ist. Auch wenn aktuell in der Stadt 

Büren nur ein geringes Angebot im zentralen Versorgungsbereich vorhanden ist, sind 

diese Sortimentsbereiche für einen attraktiven Branchenmix in der Innenstadt wünschens-



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Büren 2022 

 71 

wert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sortiments ist auch die Entwicklungsfähigkeit im zent-

ralen Versorgungsbereich der Stadt Büren grundsätzlich gegeben, sodass die Kriterien der 

Zentrenrelevanz erfüllt sind. 

Abbildung 30: Verkaufsflächenanteil nach Standortbereichen  

 
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstände, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen 
** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrräder, Autozubehör, Kinderwagen, Kunst 
Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen möglich) 

 Aufgrund der flächenintensiven Warenpräsentation und des großen Flächenbedarfs der 

Artikel sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbeläge, 

Blumen, Pflanzen), Möbel/Küchen sowie Elektrogroßgeräte in der Stadt Büren als nicht-

zentrenrelevant zu bewerten. Die strukturprägenden Betriebe befinden sich außerhalb 

des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Für die Sortimente ist eine Entwick-

lungsfähigkeit innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten. 

 Heimtierzubehör und lebende Tiere sind in der Stadt Büren ebenfalls als nicht-zentrenrele-

vant einzustufen. Die Angebotsstruktur wird vor allem durch Randsortimente von Fach-

märkten am Standort Fürstenberger Straße/Werkstraße und in isolierter Lage im Gewerbe-

gebiet Westring geprägt. Aufgrund des Flächenanspruchs ist eine Integration in den zent-

ralen Versorgungsbereich der Stadt Büren zukünftig nicht zu erwarten. Eine strukturprä-

gende Nahversorgungsbedeutung ist auch dem Teilsortiment Tierfutter nicht beizumessen, 

sonstige Sortimente**

Möbel, Einrichtungsbedarf*
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da es nur auf untergeordneten Flächen innerhalb der Lebensmittel- und Drogeriemärkte 

angeboten wird.  

 Für den Sortimentsbereich der Bettwaren ist im Bürener Einzelhandelsbestand ablesbar, 

dass sich die Angebote aufgrund des hohen Flächenbedarfs und der geringer Flächenpro-

duktivität überwiegend auf Standorte außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kon-

zentrieren, die gut verkehrlich erreichbar sind. Dies resultiert aus der Größe und Beschaf-

fenheit des Sortiments (kein „Handtaschensortiment“), sodass das Sortiment nur noch in 

Ausnahmefällen in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden kann. Bettwa-

ren sind damit in der Stadt Büren als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.  

 Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der Stadt Büren vor allem durch Betriebe außer-

halb der zentralen Versorgungsbereiche sowie als Randsortiment angeboten. Aufgrund der 

betriebswirtschaftlichen Aspekte wird es sich auch zukünftig nicht als prägendes Sortiment 

für das Bürener Zentrum entwickeln, sodass diese Warengruppe als nicht-zentrenrelevant 

einzustufen ist. 

 Das Sortiment der Teppiche weist einen geringen betriebs- und flächenbezogenen Besatz 

als Nischenangebot auf. Der ansässige Anbieter belegt eine Gewerbelage und ist somit nicht 

von der Frequenz der Hauptgeschäftslage/Magnetbetriebe abhängig. Es handelt sich um ein 

Spezialsortiment, das geringe Frequenz- und Verbundeffekte generiert, sodass es im Be-

stand und unter dem Aspekt der Entwicklungsfähigkeit als nicht-zentrenrelevant in der 

Stadt Büren zu bewerten ist. 

 Die Angebotsstrukturen für Fahrräder und Zubehör sind in der Stadt Büren ebenfalls durch 

Verkaufsflächen überwiegend außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche geprägt. Der 

zunehmende Flächenbedarf und die geringe Flächenproduktivität in diesem Angebotsseg-

ment lassen eine Zentrenintegration nicht erwarten. Das Sortiment ist als nicht-zentrenrele-

vant zu bewerten. Letzteres gilt auch für Campingartikel, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf. 

 Der Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien weist eine hoch spezialisierte Ziel-

gruppe auf, sodass Betriebe häufig ein räumlich ausgedehntes Einzugsgebiet erreichen. 

Auch wenn das Sortiment teilweise als „handtaschenfähig“ zu bewerten ist, so weist es 

doch nur sehr eingeschränkte Verbundeffekte im Rahmen von Kopplungseinkäufen in an-

deren Geschäften auf. Damit ist dem Sortiment in der Stadt Büren keine zentrenprägende 

Funktion beizumessen (nicht-zentrenrelevant). Dabei ist auch zu berücksichtigen, dass das 

in Büren ansässige Fachgeschäft keinen innerstädtischen Standort belegt. 

 Die Spezialsortimente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Kindersitze, ohne Spiel-

waren, Bekleidung) werden in der Stadt Büren aktuell allenfalls als Randsortiment angebo-

ten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie sich auch zukünftig nicht als 
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prägende Sortimente für die Bürener Innenstadt entwickeln. Es wird empfohlen, diese Spe-

zialsortimente als nicht-zentrenrelevant einzustufen, soweit es sich dabei nicht um Ange-

bote aus zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen handelt (z. B. Beklei-

dung, Spielwaren, Haustextilien, Drogerieartikel).  

Von den Vorgaben der Landesplanung ausgehend, wird für die Stadt Büren eine aktualisierte Sorti-

mentsliste empfohlen, die nahversorgungs- und zentrenrelevante Warengruppen in einer Positiv-

liste sowie die nicht-zentrenrelevanten Sortimente in einer Negativliste darstellt. Die Bezeichnung der 

Warengruppen stützt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der 

Wirtschaftszweige (WZ 2008). 

Abbildung 31: Sortimentsliste der zentren- und nahversorgungsrelevanten und nicht-zen-

trenrelevanten Sortimente der Stadt Büren  

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente* 

WZ Bezeichnung WZ Bezeichnung 

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**) 

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getränke, Ta-
bakwaren 

  

47.73 Apotheken   

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse 
und Körperpflegemittel 

  

aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel   

Bekleidung, Schuhe, Sport 

47.71 Bekleidung   

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepäck   

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, 
-geräte) 

aus 47.64.2 Sportgroßgeräte, Campingartikel 

Bücher, Schreib- und Spielwaren 

47.61.0 Bücher   

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften 
und Zeitungen 

  

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Büro-
artikel 

  

47.65 Spielwaren und Bastelartikel 47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien 

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto 

47.43 Geräte der Unterhaltungselektronik   

47.63 Ton- und Bildträger   

47.41 Datenverarbeitungsgeräte, periphere Geräte 
und Software 

  

47.42 Telekommunikationsgeräte   

Fortsetzung folgt 
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Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente* 

WZ Bezeichnung WZ Bezeichnung 

aus 47.54 elektrische Haushaltsgeräte (nur Kleingeräte) aus 47.54 elektrische Haushaltsgeräte (nur Großgeräte) 

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse   

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 

  47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf für Gas, 
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgeräte für Garten und Spielplatz, 
Rasenmäher) 

  47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf 

  aus 47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sämereien und Dünge-
mittel (u. a. Baumschul-, Topf-und Beetpflan-
zen, Weihnachtsbäume, Blumenbindereier-
zeugnisse, Blumenerde, Blumentöpfe) 

  47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. 
Futtermittel für Haustiere) 

Möbel, Einrichtungsbedarf 

  47.59.1 Wohnmöbel, Kücheneinrichtungen, Büromö-
bel 

aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wäsche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, 
Handarbeiten sowie Meterware für Beklei-
dung und Wäsche 

aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, 
Oberdecken) 

aus 47.53 Vorhänge und Gardinen aus 47.53 Tapeten, Bodenbeläge und Teppiche 

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren   

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstände (u. a. Koch-, Brat- 
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-
cke, nicht elektrische Haushaltsgeräte) 

aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmöbel, Bast- und Strohwaren, 
Kinderwagen) 

  aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel 

  aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstände (u. a. Be-
darfsartikel für dem Garten, Garten- und 
Campingmöbel, Grillgeräte) 

47.78.3 Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche 
Erzeugnisse, Briefmarken, Münzen und Ge-
schenkartikel 

47.79 Antiquitäten und Gebrauchtwaren 

Sonstige Sortimente 

47.74 medizinische und orthopädische Artikel   

47.77 Uhren und Schmuck   

47.78.1 Augenoptiker   

  47.64.1 Fahrräder, Fahrradteile und -zubehör 

  aus 47.78.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
geräte 

  45.32 Kraftwagenteile und -zubehör 

* Aufzählung nicht abschließend 
** gleichzeitig zentrenrelevant  
Quelle:  BBE-Zusammenstellung im Rückgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:  
 zentrenrelevante Leitsortimente gemäß Anlage 1 zum LEP NRW 
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Veränderungen gegenüber der vorherigen Sortimentsliste haben sich dabei für die Sortimente 

Heimtierfutter, Blumen, Elektrogroßgeräte und Musikinstrumente ergeben, die nun als nicht-zen-

trenrelevant bewertet werden. 

 

8.4 Einordnung aktueller Planvorhaben 

Für den Lidl-Standort (Bahnhofstraße 41) wird eine Erweiterung von aktuell rd. 900 m² auf dann 

rd. 1.460 m² Verkaufsfläche im Neubau an gleicher Stelle angestrebt. Eine Realisierung ist im Rah-

men des aktuell festgesetzten Mischgebietes nicht möglich, weil es sich um einen großflächigen 

Betrieb handelt, der unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fällt. 

Daher ist ein Sondergebiet (SO) zu planen und die Nahversorgungsausnahmen des Ziels 6.5-2 

Landesentwicklungsplan (LEP) NRW zu begründen. Hierzu zeigt das vorliegende Einzelhandels-

konzept Büren auf, dass zur flächendeckenden und quantitativ ausreichenden wohnortnahen Ver-

sorgung der Bevölkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln neben dem zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt die Nahversorgungsstandorte Bahnhofstraße (im Norden der Kernstadt) und Fürs-

tenberger Straße/Werkstraße (im Süden der Kernstadt) benötigt werden. Unter den drei Standorten 

sich ergibt eine Aufteilung der Versorgungsfunktion, die jedoch auf ein weitgehend deckungsglei-

ches Einzugsgebiet gerichtet sind. Da sich der Lidl-Standort in relativ geringer Entfernung zur In-

nenstadt befindet, ist eine „städtebauliche“ Begründung für die „Nahversorgungsausnahme“ anzu-

führen: 

 Zunächst ist nachzuweisen, warum innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches (bzw. 

unmittelbar angrenzend) keine geeigneten Flächen für einen modernen Lidl-Markt zur Ver-

fügung stehen. 

 Weiterhin ist zu belegen, dass auch der erweiterte Lidl-Markt der Nahversorgung dient, 

auch wenn der zu versorgende Nahbereich über die „fußläufige“ Distanz (700 - 1.000 m) 

hinausgeht. Der neue Einzelhandelserlass lässt den Kommunen dazu Ermessensspiel-

räume. 

 Schließlich ist auf Basis einer Umsatzumverteilungsprognose zu belegen, dass die Lidl-

Erweiterung nicht zu negativen Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere Nahversor-

gungsstandorte führt. 

Das für die Lidl-Neuaufstellung erforderliche Verfahren kann kurzfristig eingeleitet werden. 

Für den Aldi-Standort (Fürstenberger Straße 26) ist ebenfalls eine Modernisierung und Erweite-

rung der Verkaufsfläche von bisher 866 m² auf voraussichtlich max. rd. 1.300 m² angestrebt und 
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sinnvoll. Ähnlich wie beim Lidl-Standort ist dazu der Bebauungsplan zu ändern. Dieser setzt bisher 

ein Gewerbegebiet (GE) fest, gewährt dem Aldi-Markt einen „erweiterten Bestandsschutz" für die 

aktuell betriebene Verkaufsfläche und lässt eine bauliche Erneuerung zu, nicht jedoch eine Ver-

kaufsflächenerweiterung. 

Die erforderliche Ausweisung eines SO-Gebietes ist erst möglich, wenn der neue Regionalplan 

OWL rechtskräftig ist (voraussichtlich Ende 2023). Grund ist die noch bestehende Ausweisung des 

Gebietes als „gewerblich-industrieller Bereich“ (GIB), in dem keine Sondergebiete für großflächigen 

Einzelhandel geplant werden dürfen. Mit der förmlichen Bauleitplanung für den Aldi-Markt kann da-

mit erst nach der vorgesehenen Umwandlung in einen „Allgemeinen Siedlungsbereich“ (ASB) be-

gonnen werden. 

Vorab kann vom Eigentümer unter Beibehaltung der Verkaufsfläche (866 m²) bereits ein Neubau 

errichtet werden. Der Bebauungsplan lässt dies ausdrücklich zu: „Bauliche Änderungen und Erwei-

terungen, die nicht die Verkaufsfläche betreffen, sind erlaubt.“ Auf Nachfrage hat die Bezirksregie-

rung Detmold keine Bedenken hierzu geäußert. In vergleichbaren Fällen andernorts in NRW wur-

den beispielsweise Neubauten errichtet mit abgetrennten Lagerflächen („L-Lager“), die nach Ertei-

lung einer Genehmigung für eine Verkaufsflächenweiterung durch Wegnahme einer (nicht tragen-

den) Trennwand der Verkaufsfläche zugeführt wurden. 

Ansonsten gilt für Aldi dasselbe Verfahren wir für Lidl: Die „Nahversorgungsausnahme“ ist städte-

baulich zu begründen, sodass auch in diesem Fall – ausgehend von den Aussagen des vorliegen-

den Einzelhandelskonzeptes für die Stadt Büren – die fehlenden Alternativen im zentralen Versor-

gungsbereich, die Nahversorgungsfunktion und die Verträglichkeit vom Vorhabenträger nachzuwei-

sen sind. 

Da das Lidl-Vorhaben vor diesem Hintergrund voraussichtlich schneller zu realisieren ist als das 

Aldi-Vorhaben, kann eine zeitliche Überschneidung der Baustellenphasen beider Projekte und da-

mit eine Situation unzureichender Nahversorgungsangebote in der Bürener Kernstadt vermieden 

werden. Denn es ist davon auszugehen, dass Kunden bei zeitgleicher Schließung beider Discoun-

ter nicht nur auf die lokalen Supermärkte („Vollsortimenter“, insbesondere Marktkauf) ausweichen 

würden, sondern auch gezielt Discounter in anderen Städten aufsuchen und damit zusätzlichen 

Verkehr und Kaufkraftabfluss aus Büren verursachen würden. 

Für den Marktkauf Verbrauchermarkt (Werkstraße 26) wird eine Modernisierung angestrebt, bei 

der auch die Verkaufsfläche von aktuell 3.036 m² um 300 m² auf zukünftig rund 3.336 m² erweitert 

werden soll. Grundsätzlich ist dies als marktübliche Maßnahme zur Betriebssicherung zu bewerten. 

Die betriebliche Weiterentwicklung ist geeignet, die Nahversorgung in der Stadt Büren zu sichern. 

Der rechtskräftige Bebauungsplan legt eine Verkaufsflächenobergrenze von 3.000 m² für den Ver-

brauchermarkt fest. Für das Vorhaben sieht das zuständige Bauordnungsamt des Kreises Pader-
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born die Grundzüge der Planung tangiert, sodass eine entsprechende Änderung des Bebauungs-

planes Voraussetzung für Genehmigungsfähigkeit der Erweiterungsplanung ist. Im Rahmen des 

Bauleitplanverfahrens sind die städtebauliche Verträglichkeit und die Einhaltung der landesplaneri-

schen Ziele nachzuweisen. Grundlage für die Anwendung der „Nahversorgungsausnahme“ von 

Ziel 6.5-2 LEP NRW können die Aussagen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes zur Nahver-

sorgungssituation und zur städtebaulichen Situation des zentralen Versorgungsbereiches sein. 

Die Ansiedlung weiterer Fachmärkte am Standort Fürstenberger Straße/Werkstraße ist grund-

sätzlich mit den Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes insbesondere dann ver-

einbar, wenn es sich - auch bei nicht-großflächigen Betrieben (mit weniger als 800 m² Verkaufsflä-

che) - um solche mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten handelt und die zentren- und nah-

versorgungsrelevanten Sortimente auf max. 10 % der Verkaufsfläche beschränkt sind. Dagegen 

sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten am Ergänzungsstandort Fürs-

tenberger Straße/Werkstraße nicht konzeptkonform. 
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9 Fazit und abschließende Empfehlungen 

Zusammenfassend lässt sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums Bü-

ren wie folgt darstellen: 

 Die Einkaufsstadt Büren ist nach wie vor eine attraktive Einkaufsstadt, die vor allem der 

Versorgung der eigenen Bevölkerung dient, jedoch auch Streuumsätze mit auswärtigen 

Kunden erzielt. Zur Sicherung der Versorgungssituation steht vor allem eine bedarfsge-

rechte Weiterentwicklung der Nahversorgung im Vordergrund, da hier in den letzten Jah-

ren ein Angebotsdefizit entstanden ist. Im Hinblick auf den zentrenrelevanten Einzelhandel 

ist im „Zeitalter des Online-Einkaufs“ weniger die Schaffung von zusätzlicher Verkaufsflä-

che notwendig, als vielmehr eine abgestimmte Strategie zur Optimierung von Cross-Chan-

nel-Angeboten, um die Verbindung von stationärem Einkaufen und E-Commerce für die 

Kunden attraktiv zu gestalten. Dabei kann vor allem auf die gewachsenen Strukturen und 

die günstigen Rahmenbedingungen der Innenstadt aufgebaut werden, um ein attraktives 

Einkaufserlebnis im stationären Einzelhandel anzubieten. 

 Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung 

zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Um-

kehrschluss, dass grundsätzlich die Ansiedlung von großflächigen Betrieben mit zentren-

relevanten Kernsortimenten an Standorten außerhalb des abgegrenzten zentralen 

Versorgungsbereiches und ggf. auch von nicht-großflächigen Betrieben (je nach Sorti-

ment/ Standort) durch entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll. 

 Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll auf den Sonderstandort Fürstenberger Straße/ 

Werkstraße konzentriert werden, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu ermögli-

chen und den Flächenverbrauch zu minimieren. Mit dem neuen Regionalplan soll das Areal 

als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt werden, sodass solche Einzelhandelsvorha-

ben in diesem Standortbereich auch mit den landesplanerischen Zielen vereinbar sind. 

 Die Weiterentwicklung der Nahversorgung soll sich vor allem im zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt sowie an den bestehenden Nahversorgungsstandorten vollziehen. Für 

die Innenstadt ist geplant, wieder einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln und den ansässi-

gen Drogeriemarkt marktgerecht neuaufzustellen. Damit kann eine wohnungsnahe Versor-

gung vor allem der Innenstadtbevölkerung sichergestellt werden. Gleichzeitig ist das Vor-

haben geeignet, Magnetfunktionen für das überwiegend kleinteilige Einzelhandels- und 

Dienstleistungsangebot der Hauptgeschäftszone zu übernehmen. Der Geschäftsbereich 

kann so von dem Frequenzgewinn durch das Vorhaben profitieren. 
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 Gleichzeitig kann der innerstädtische zentrale Versorgungsbereich aufgrund der begrenz-

ten Entwicklungsflächen alleine keine bedarfsgerechte Grundversorgung mit nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten sicherstellen. Aus städtebaulichen Gründen ist es daher 

sinnvoll, auch die bestehenden Nahversorgungsstandorte Fürstenberger Straße/Werk-

straße und Bahnhofstraße so weiterzuentwickeln, dass insgesamt eine bedarfsgerechte 

Grundversorgung gewährleistet wird. Dabei wird den beiden Nahversorgungsstandorten 

planerisch die Kernstadt mit ca. 8.600 Einwohnern in gegenseitiger Funktionsergänzung 

als Nahbereich zugeordnet. 

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, städtebaulich verträglichen Einzelhandels- 

und Standortentwicklung der Stadt Büren im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwen-

dige Rechtssicherheit für die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und 

Betreibern des Einzelhandels in der Stadt Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbe-

schluss des Stadtrates über die Grundzüge des Einzelhandelskonzeptes Büren erforderlich. 

Dieser Beschluss sollte durch eine Beteiligung der Öffentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist 

die aktuelle Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 

27.03.2013 klargestellt hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die für die Funktions-

fähigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt 

werden und diese Sortimente darauf aufbauend in einem Bebauungsplan für ein Gebiet außerhalb 

der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der 

konkrete Nachweis der Zentrenschädlichkeit eines Sortimente bereits mit der Erstellung des ge-

samtstädtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt für jeden einzelnen, einen Einzel-

handelsausschluss regelnden Bebauungsplan geführt wird. Die grundsätzliche Rechtfertigung ei-

nes Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamtstädti-

schen Einzelhandelskonzept geführt werden. 

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Arti-

kulierung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestärkt. Bezogen auf die Nutzungsmöglich-

keiten einzelner privater Grundstücke können bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentschei-

dungen getroffen werden. Deshalb ist anzuraten, die Öffentlichkeit an der Erstellung des gesamt-

städtischen Einzelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens ins-

besondere deutlich zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung für private Indivi-

dualinteressen entfalten kann.  

Köln, im Juni/Oktober 2022 

BBE Handelsberatung GmbH 

 

            

i. V. Corinna Küpper   i. V. Jörg Lehnerdt 
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10 Anhang: 
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung 

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage für die künftige Einzelhandels-

steuerung und als Abwägungsgrundlage für die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, 

dass die Stadt das Konzept als „sonstige städtebauliche Planung“ gemäß § 1 Abs. 6 Satz 11 

BauGB beschließt. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das pla-

nungsrechtliche Instrumentarium sowohl für die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Ein-

zelhandelsstruktur außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angewandt wird.  

 

10.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten 

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des zentren- und nahversorgungsrelevanten Ein-

zelhandels auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Büren zu erreichen, wird der Stadt mit 

dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen für die Standortberei-

che außerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu treffen. Dazu sind der Stadt Büren weitge-

hende Möglichkeiten gegeben: 

Bezüglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungs-

gericht mit Urteilen von 27.03.201331 klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung 

eines Bebauungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung außerhalb eines Zentrums mit dem Ziel 

steuern soll, den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu fördern, allein auf 

ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, 

das die Kommune als sonstige städtebauliche Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB 

beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Ausschlussbebauungsplan mit Bezug auf den je-

weiligen Einzelfall hinsichtlich seiner städtebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen. 

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die städtebauliche 

Rechtfertigung sortimentsbezogener Einzelhandelsausschlüsse vereinfacht die kommunale Pla-

nungspraxis und schafft Rechtssicherheit. 

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsätzlich auch Sortimentsbeschränkungen des Einzelhandels zu-

lässt, hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 

klargestellt. Demnach sind auch Sortimentsbeschränkungen des Einzelhandels zulässig, wenn 

                                                      

31  Urteile 4 C 13.11, 4 CN 6.11 und 4 C 7.11 
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diese Differenzierung marktüblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 – BRS 64 

Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfüllt, wenn die gewählten Sortimentsbezeichnungen zweifels-

frei die in der Realität vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil 

vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18). 

Als rechtlicher Hintergrund für die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-

ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulässigkeit von Sortimentsbeschränkungen nicht 

nur auf großflächige Einzelhandelsbetriebe32 begrenzt ist, die mit einer Geschossfläche von mehr 

als 1.200 m² der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem 

zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lässt § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller 

Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu, mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzel-

handelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriegebieten nach § 9 und sogar in Mischge-

bieten nach § 6 BauNVO.  

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulässigen Art der baulichen Nutzung 

nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine städtebauliche Begründung erfordert, die sich aus der jeweiligen 

konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Re-

gelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kom-

mune zur städtebaulichen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskon-

zept berufen. 

Bei einer Überplanung bestehender Gebiete ermächtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu, 

in den Bebauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Änderungen, Nut-

zungsänderungen und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermöglicht 

werden und damit einen erweiterten Bestandsschutz für Betriebe zu gewähren, die bei typisieren-

der Betrachtungsweise „an sich“ unzulässig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichts-

hofs Baden-Württemberg vom 08.10.2013 wurde klargestellt, dass es jedoch im planerischen Er-

messen der Gemeinde liege, von dieser Ermächtigung Gebrauch zu machen. Voraussetzung für 

den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine ausreichende städtebauliche 

Begründung und eine ordnungsgemäße Abwägung (VGH BW, 3 S 2356/12). 

 

 

                                                      

32 Zur Definition der Großflächigkeit vgl. Ausführungen im folgenden Kapitel 10.2. 
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10.2 Städtebauliche Prüfung von Ansiedlungsvorhaben des großflächigen 
Einzelhandels 

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthält mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift für die pla-

nungsrechtliche Behandlung des großflächigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht 

darin, großflächige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die städte-

bauliche Entwicklung auswirken können, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulas-

sen. 

Großflächige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-

timenten sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regi-

onalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, 

wenn sie nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhältnis zur lokalen und regionalen Ver-

sorgungsstruktur stehen. Darüber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der 

Vorgabe des Landesentwicklungsplanes NRW, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausge-

wiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet. 

Aus städtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prüfen, ob der großflächige 

Einzelhandelsbetrieb mit dem städtebaulichen Gefüge vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher öf-

fentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zen-

tren. 

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht 

die Grenze der Großflächigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind 

Einzelhandelsbetriebe großflächig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine 

Verkaufsfläche von 800 m² überschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhängig von lokalen Gege-

benheiten). 

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrößen großflächiger Einzelhandels-

betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-

einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als großflächiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 

Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 

4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005): 

 Ob es sich bei einer Verkaufsstätte um einen einzigen oder um mehrere Betriebe handelt, 

bestimmt sich nach baulichen und betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten. 

 Für die räumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach außen erkenn-

baren baulichen Gegebenheiten abzustellen. 
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 Eine Verkaufsstätte kann nur dann ein selbstständiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie 

selbstständig, d. h. unabhängig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann 

und deshalb baurechtlich auch als eigenständiges Vorhaben genehmigungsfähig wäre. 

Hierzu muss die Verkaufsstätte jedenfalls 

- einen eigenen Eingang, 

- eine eigene Anlieferung und 

- eigene Personalräume haben sowie 

- unabhängig von anderen Betrieben geöffnet und geschlossen werden können. 

 

Ist innerhalb eines Gebäudes die Betriebsfläche baulich in mehrere selbstständig nutzbare betrieb-

liche Einheiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen großflächigen Einzelhandelsbetrieb 

im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtfläche durch einen Einzelhandelsbetrieb als 

Hauptbetrieb geprägt wird und auf den baulich abgetrennten Flächen zu dessen Warenangebot als 

Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Haupt-

leistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backs-

hop, Lotto/Toto/Zeitschriften, vgl. OVG Münster, Az. 10 A 1144/11 vom 29. Mai 2013). 

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind städtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von großflächi-

gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfläche des Betriebes 

1.200 m² überschreitet. 

Weist das Vorhaben mehr als 800 m² Verkaufsfläche, aber weniger als 1.200 m² Geschossfläche 

auf, ist die Genehmigungsbehörde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei 

mehr als 1.200 m² Geschossfläche obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerle-

gen. 

Hierzu bedarf es zunächst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung". Dazu müssen An-

haltspunkte dafür bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-

wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung 

der Bevölkerung ausgehen. 

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] be-

zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Größe der Gemeinde und ihrer Stadt-

teile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung und das Warenangebot 

des Betriebs zu berücksichtigen." 

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder städtebaulichen Besonderheiten des konkreten 

Sachverhaltes resultieren. Dabei können betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen 
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 bei einer Abweichung des Verhältnisses von Geschossfläche zur Verkaufsfläche, d. h. 

wenn der Anteil der Verkaufsfläche trotz Überschreitung des Schwellenwertes von 1.200 

m² Geschossfläche unter 800 m² liegt, 

 wenn der Betrieb beschränkt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe), 

 bei Artikeln, die üblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angebo-

ten werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt). 

Städtebauliche Besonderheiten können beispielsweise vorliegen, 

 wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und in-

nerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhan-

den sind, 

 wenn der Betrieb in zentraler und für die Wohnbevölkerung gut erreichbarer Lage (städte-

baulich integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines außergewöhnlich 

hohen Nachfragepotenzials im Nahbereich überwiegend von der lokalen Nachfrage getra-

gen wird. 

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-

bauten Stadtteile, jedoch außerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - 

kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fällen Anwendung finden. Sie gilt bei-

spielsweise dann, wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der näheren Umgebung faktisch ei-

nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in 

diesem Fall ist die Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulässig, 

es sei denn, die Eigenart der näheren Umgebung wird bereits durch großflächige Einzelhandelsbe-

triebe geprägt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.  

 

10.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen 
in Sondergebieten des großflächigen Einzelhandels 

Um potenzielle raumordnerische und städtebauliche Auswirkungen grundsätzlich in einem 'verträg-

lichen Rahmen' zu halten und die zukünftige Flächenentwicklung in den Sonderlagen gemäß 

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

gen Verkaufsfläche und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-

bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten 

Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter 
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Sortimente basieren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorhabenbezogene und nicht baugebietsbe-

zogene Verkaufsflächenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden. 

Zur Festsetzung „Sondergebiet“ muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Während 

die BauNVO bei den übrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die 

zulässige Art der Nutzung selbst festlegt, müssen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-

bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein größerer Spielraum, die zulässige Nutzung 

zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet für großflächige Einzel-

handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzuführenden zulässi-

gen Anlagen) unerlässlich. 

Bei Festsetzungen von Verkaufsflächenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-

habenbezogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Ver-

kaufsflächenbeschränkungen ist vom Bundesverwaltungsgericht für ein Sondergebiet für unwirk-

sam erklärt worden, weil sie weder als Bestimmung des Maßes der baulichen Nutzung noch als 

Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zulässig ist. 

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflächenobergrenzen sind jedoch zulässig, da die 

Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung näher kon-

kretisieren und zu diesem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet er-

scheinen, um das von ihr verfolgte Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von 

ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhabenbezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte 

Begrenzung der Verkaufsflächen selbst festsetzen.33 

Bei großflächigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hängt die städtebaulich 

verträgliche Obergrenze für zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der 

Art und Größe des konkreten Vorhabens sowie von der örtlichen Situation ab. 

Laut LEP NRW ist die Höchstgrenze für Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an 

nicht-integrierten Standorten i. d. R. auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfläche zu beschränken.  

 

                                                      

33  BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07 
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10.4 Beschränkung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten 

Eine Beschränkung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulässigen Nutzungen ist nach 

§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsätzlich dann möglich, wenn besondere städtebauliche Gründe 

dies rechtfertigen.  

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschränkung 

von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-

gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestätigte.34 In dem vorgenann-

ten Urteil wird u. a. ausgeführt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fülle 

der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulässigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, 

sodass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan 

diese Nutzungsart ausschließt. 

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet 

eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln könnte, die hinsichtlich Sortiment und 

Verkaufsflächenumfang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB berühren 

könnte und somit raumordnungsrechtliche Relevanz erreichen würde (siehe Kap 7.1 zum Thema 

Agglomerationen). Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Lüneburg hat mit einem Urteil vom 

10.07.2015 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landesplaneri-

schen Ziele zur Verhinderung zentrenschädlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbar-

gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschlüsse erforderlich werden können. 

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

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit 

Verkaufsflächen für den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-

bauungspläne auszuschließen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungs-

relevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten 

nur als Randsortimente zulässig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zu-

geordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind. 

Ausnahmen sind für Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer 

begrenzten Verkaufsfläche überwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tätigen dienen 

(z. B. Kiosk). 

Auch sollten Verkaufsstätten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-

werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsfläche  

                                                      

34 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490. 
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 dem Hauptbetrieb räumlich zugeordnet, 

 in betrieblichem Zusammenhang errichtet, 

 dem Hauptbetrieb flächenmäßig deutlich untergeordnet ist und 

 die Grenze der Großflächigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht überschritten wird. 

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnitte-

ner Bestandsschutz eingeräumt werden muss. 

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden: 

 die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert, 

 Handwerks- und Gewerbebetrieben die Möglichkeit gegeben, funktional untergeordneten 

Einzelhandel mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknüpfen und 

 zum Zeitpunkt der Planänderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemes-

sene Erweiterungen, Nutzungsänderungen und Erneuerungen zugestanden. 

 

10.5 Beschränkung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten 

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umständen erforder-

lich werden, auch in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach § 6 BauNVO 

Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen. 

Diese setzen jedoch in der Regel besondere städtebauliche Begründungen voraus, die zum Bei-

spiel auf Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen können.  

Auch der Stadt Büren steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen zu-

zulassen, grundsätzlich offen. Denn aufgrund der in den zentralen Versorgungsbereichen gegebe-

nen Angebotsstrukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen können auch nicht-großflä-

chige Betriebe mit weniger als 800 m² Verkaufsfläche und zentrenrelevanten Sortimenten an 

Standorten außerhalb der Innenstadt so ausgeprägte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptge-

schäftslage entfalten, dass deren Ansiedlung der notwendigen Förderung des Zentrums entgegen-

laufen würde. 

Generell ist aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Ausschluss von (bestimmten) 

Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt. 
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10.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbe-
reich 

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben für die Innenentwick-

lung der Städte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz über 

die Umweltverträglichkeitsprüfung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geändert 

worden. 

Der Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB als bei 

Aufstellung der Bauleitpläne zu berücksichtigender Belang ausdrücklich aufgenommen worden. 

Um dieses Ziel im unbeplanten Innenbereich zu erreichen, ist es nach § 9 Abs. 2a BauGB möglich, 

in einem Bebauungsplan beschränkende Festsetzungen insbesondere zum Einzelhandel zu tref-

fen, ohne dass ein Baugebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung ausgewiesen wird. 

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begründung erforderlich. Denn 

wie bereits in früheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, „… ist der bauplanerische 

Ausschluss einzelner Nutzungsarten nur dann städtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines 

schlüssigen Plankonzepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit überprüft werden 

kann“ (VGH Mannheim, Urteil vom 28.01.2005)35. 

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrücklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-

besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-

reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen für Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen 

dienen, nach § 30 oder § 34 bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung be-

findlichen Bebauungsplan geschaffen werden sollen. 

 

10.7 Möglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes 
durch die Bauleitplanung 

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes werden für die künftige Bauleitpla-

nung zusammengefasst folgende Handlungsempfehlungen ausgesprochen: 

 Neuansiedlungen von großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten sind grundsätzlich nur innerhalb des abgegrenzten zentralen 

                                                      

35  zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berücksichtigung der spezifischen 
Berliner Planungsbedingungen, Berlin 2007. 
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Versorgungsbereiches möglich. An den sonstigen Nahversorgungsstandorten (Nahversor-

gungslagen) soll durch einen aktiven Bestandsschutz und eine an der zu versorgenden 

Bevölkerung orientierte Weiterentwicklung die wohnungsnahe Versorgung erhalten und 

bedarfsgerecht ausgebaut werden. 

 Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung 

von großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrele-

vanten Sortimenten innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches durch geeignete Be-

bauungspläne als Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsflä-

chen und Sortimenten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln. 

 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten außerhalb 

des zentralen Versorgungsbereiches nur an städtebaulich integrierten Standorten zugelas-

sen werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevölkerung dienen, sofern die Ziel-

setzung der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches nicht entgegensteht und 

sonstige, der Nahversorgung dienende Standorte nicht geschwächt oder in ihren städte-

baulich wünschenswerten Entwicklungsmöglichkeiten gehemmt werden. 

 Um die Innenstadt zu stärken und ihre Entwicklung zu fördern, sollten Einzelhandelsbe-

triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent über 

Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden. 

 Für die Ergänzungsstandorte des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten 

sollte eine bestandssichernde Weiterentwicklung des großflächigen Einzelhandels mit 

nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich unterstützt werden. Zentren- 

und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten in diesem Bereich auf Randsortimente 

beschränkt werden, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet 

und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprüfung). 

 Vorhandene Bebauungspläne sollten daraufhin überprüft werden, ob die angestrebte För-

derung des zentralen Versorgungsbereiches den generellen Ausschluss von Einzelhan-

delsnutzungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert. 

Ggf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbe-

triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemäß § 1 Abs. 5 und 9 Bau-

NVO durch geeignete Bebauungspläne auszuschließen. Für den unbeplanten Innenbe-

reich sollten Bebauungspläne aufgestellt werden, die die Einhaltung der vorab definierten 

städtebaulichen Ziele gewährleisten.  
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