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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung
1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Buren beabsichtigt, ihr 2007 aufgestelltes und 2013 aktualisiertes Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (EHZK) neu aufzustellen, um die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Biiren
fur die nachsten Jahre nachhaltig mitgestalten zu kénnen. Damit soll sichergestellt werden, dass
sich das Konzept weiterhin zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung eignet.

Hierzu liegen einige Grundlagendaten und erste konzeptionelle Uberlegungen vor, die vom Biiro
Dr. Acocella im Zeitraum 2019/20 erarbeitet wurden. Auf dieser Basis wird zunachst eine aktuelle
Bewertung der Einzelhandelssituation durchgeflihrt, weiterhin werden die bisherigen Zielsetzungen
und Steuerungsgrundsatze hinsichtlich ihrer Zukunftsfahigkeit Gberprift.

Dies ist notwendig, da sich der Einzelhandel weiterhin sehr dynamisch verandert und beispiels-
weise Fragen zur Nahversorgung und zu den Auswirkungen von E-Commerce auf Basis des bishe-
rigen Konzepts nicht mehr in allen Praxisfallen gelost werden kénnen. Hinzu kommen die aus der
Covid 19-Pandemie und der aktuellen Ukraine-Krise resultierenden Einschrankungen (unter ande-
rem Lieferschwierigkeiten, verandertes Konsumverhalten), die die Geschaftschancen vieler Unter-
nehmen beeintrachtigen und Prognosen fir die nachsten Jahre erschweren.

Die mittlerweile deutlich spurbaren Veranderungen der Geschaftsmodelle 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, solitare Nahversorgungsstandorte, Erganzungsstandort Firstenberger Strale/Werkstralle)
sind auch Besonderheiten zu berlcksichtigen, die sich in den letzten Jahren in Biiren ergeben ha-
ben.

Dazu zahlt insbesondere die 2013/14 in der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) geplante
Einzelhandelsentwicklung ,Quartier im Kern®, die per Ratsburgerentscheid gestoppt wurde. Im An-
schluss wurde Uber das Beteiligungsmodell ,Biren_MITTE neu denken® ein Prozess zur Entwick-
lung und Diskussion einer konsensfahigen und realisierbaren Alternative angestof3en.

Besondere Aufmerksamkeit erfordert auch die Beachtung der rechtlichen Grundlagen. So hat die
Novellierung der landesplanerischen Vorgaben zum (grofl¥flachigen) 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 haufigen 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 fir die
Stadt Biren vor, das eine standortbezogene Ausgestaltung des Landesentwicklungsplans NRW
als landesplanerischen Steuerungsrahmen fir den grof3flachigen Einzelhandel darstellt.

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen

Betriebsstattenerhebung in der Stadt Biiren

Im November 2021 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe' durchge-
fuhrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 24 Warengruppen differenziert erho-
ben. Darlber hinaus wurden in der Innenstadt die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (pri-
vate Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale
kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie
der branchen- und betriebsformenspezifischen Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung der
Einzelhandelsbetriebe eingeschatzt. Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Da-
tenstand November 2021.

Kundenwohnorterhebung

Zur Ermittlung des Kundeneinzugsgebietes der Einkaufsstadt Blren wurde eine betriebliche Erfas-
sung der Kundenwohnorte durchgefiihrt. An der Erhebung haben sich 34 Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe der Kernstadt Biren 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 Sondereinflisse auszublenden), aus dem die Pro-Kopf-
Ausgaben berechnet werden.

Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern
aus der aktuellen Veroffentlichung der ,MB-Research-Kaufkraft 2021 zugrunde gelegt.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliellich oder tberwie-
gend an Endverbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbe-
triebe (Backereien, Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung
ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks sowie der Handel mit Mineraldler-
zeugnissen (auBer groRere Verkaufsraume in Tankstellen) und ahnlichen Waren.
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Fir die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der Stadt Buren wurden bertcksichtigt.

Das BBE-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Biren aus dem Jahre 2013 wurde u. a. fiir einen
Zeitvergleich ausgewertet.?

1.3 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt eine Ausgestaltung des landesplaneri-
schen Steuerungsansatzes unter Berlcksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit
dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung, die im Rahmen der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. be-
ricksichtigt (Grundsatze) werden missen und somit auch den Rahmen fur das kommunale Einzel-
handelskonzept bilden:

] GroRflachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplénen darge-
stellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden (Ziel 6.5-1).

| Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2).

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

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

2 Vgl. Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bliren — Fortschreibung — 2013
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] Durch grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zent-
rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-3).

] GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so
dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene
Kaufkraft in der Gemeinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 6.5-4).

] Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann auflerhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt werden (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentrenre-
levanten Randsortimente soll 2.500 m? Verkaufsflache je Betrieb nicht Gberschreiten
(Grundsatz 6.5-6).

] Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte grof3flachiger Betriebe aufler-
halb von zentralen Versorgungsbereichen Gber Bebauungspléne auf den Bestand zu be-
grenzen, der baurechtlichen Bestandsschutz genielt. Ausnahmsweise kommen auch ge-
ringfugige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist (Ziel 6.5-7).

] Einzelhandelsagglomerationen auflerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomera-
tionen mit zentrenrelevanten Sortimenten auerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
ist auf der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8).

] Zwischen Kommunen durch férmliche Beschllisse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen
(Ziel 6.5-9).

] Die Regelungen gelten auch fur vorhabenbezogene Bebauungsplane fur 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 erlautert diese. Dieser Erlass soll®

3 Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium fir Heimat,
Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Einzelhan-
delsgroBprojekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 8
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» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als
Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden als Grundlage fir die Be-

urteilung von Einzelhandelsbetrieben, insb. Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Bau-

nutzungsverordnung (...) (BauNVO) dienen und fiir Investitionswillige, Grundstticksei-
gentimerinnen und Grundstickseigentimer und den Einzelhandel Planungs- und In-

vestitionssicherheit schaffen.”

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

,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungs-
rechtlichen Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitpldne kdnnen die Gemeinden
die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstitzen und flir eine ausgewo-
gene Versorgungsstruktur sorgen. (...)

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrund-
lage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits

Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel, Investoren und Grundstiicksei-
gentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den
Einzelhandel fest.

Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind die Gemeinden ermachtigt, die Stadtebaupolitik
und damit die Einzelhandelssteuerung zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungs-
vorstellungen entspricht. Hierzu gehoért neben der Schaffung von Baurechten fir ge-
wunschte Einzelhandelsstandorte auch der konzeptionelle Ausschluss von Einzelhan-
delsbetrieben oder die Reglementierung von Sortimenten in bestimmten Bereichen,
um z.B. zentrale Versorgungsbereiche zu schiuitzen oder zu entwickeln.*

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

Das gemeindliche Einzelhandelskonzept soll auf Basis einer Bestandserhebung der 6rtlichen Ein-
zelhandelssituation eine stadtebauliche Konzeption fur die Einzelhandelsentwicklung umfassen.

4 Vgl. hierzu ausfiihrlicher Kapitel 10.1
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Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengeflige Uber die raumliche und funktionale Festle-
gung tatsachlicher und zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der
bestehenden oder perspektivischen Nahversorgungsstandorte sowie die ihnen zuzuordnenden
Nahbereiche. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste
zentrenrelevanter Sortimente und Empfehlungen fiir die Bauleitplanung.®

5 Vgl. auch Einzelhandelserlass NRW 2021, Anlage 2
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
2.1  Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in
den letzten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebens-
qualitat in den Stadten entfaltet. Aktuell stehen vor allem die zunehmenden Digitalisierung und das
sich verandernde Einkaufs- und Freizeitverhalten im Vordergrund. Veranderungen ergeben sich
sowohl auf der Anbieterseite als auch aus den demographischen Entwicklungen und dem veran-
derten Verbraucherverhalten auf der Nachfrageseite. Die Auswirkungen der Covid 19-Pandemie
haben zudem eine Beschleunigung struktureller Veranderungen im Einzelhandel bewirkt. Die lang-
fristigen Auswirkungen der Ukraine-Krise sind aktuell noch nicht einschatzbar, da sie wesentlich
von der Dauer des Konfliktes abhangen.

Demographische Entwicklungen

Der Einzelhandel ist mafigeblich von den sozio6konomischen und demographischen Entwicklun-
gen der Gesellschaft abhangig. Entscheidend fiir den demographischen Wandel sind vor allem die
drei Entwicklungen: Rickgang der Einwohnerzahl, Alterung der Bevolkerung und Zunahme kleine-
rer Haushalte.

Insgesamt wird die Bevolkerung in Deutschland durchschnittlich alter 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 zurtickgehen. Erkennbar sind hier je-
doch deutliche regionale Unterschiede. Auch die Alterung der Bevdlkerung ist ausschlaggebend fur
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 erwerbsfahigen Alter deutlich abnehmen.

Im Kontext des Einzelhandels bedeutet die aktuelle demographische Entwicklung einen Kaufkraft-
rickgang durch Bevolkerungsverluste sowie getriibte Wachstumsaussichten der Branche durch
Schrumpfung der konsumfreudigen Altersgruppen und eine Umstellung des Einzelhandels auf die
Bedurfnisse immer alter 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 Haushaltsgro3e bis zum Jahr 2025 auf 1,91 Personen je Haushalt fallen.
Fir den Einzelhandel bedeutet diese Entwicklung zunachst eine Stabilisierung, da viele Anschaf-
fungen pro Haushalt getatigt werden. Dennoch nimmt durch die kleineren HaushaltsgréRen die Un-
gleichheit der Kundenstruktur — bestehend aus Singles, Familien und Rentnern — zu, wodurch die An-
spruche verschiedener Konsumenten beriicksichtigt werden missen.
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Gleichzeitig ergeben sich fur den Einzelhandel neue Herausforderungen hinsichtlich der langfristi-
gen Anforderungen an Service, Personal, Warenangebot, Ladengestaltung, Erreichbarkeit und
Standortpolitik. Insgesamt flihren die gegenwartigen Bevolkerungsentwicklungen zu gedampften
Wachstumsaussichten des Einzelhandels. Zwar sind die Konsumausgaben bis zum Jahr 2019 in-
folge wachsender Realldhne stetig gestiegen, dennoch verspricht die Entwicklung der Konsumaus-
gaben langfristig kein erhdhtes Wachstum bei schrumpfender Bevdlkerung. Aufgrund steigender
Ausgaben fur den langfristigen Bedarf sowie Erlebniskonsum (Reisen und Freizeit) und steigender
Kosten fir Wohnen und Energie werden die realen Einzelhandelsausgaben tendenziell sinken.

Veranderungen im Verbraucherverhalten

Fir das Einkaufsverhalten der Konsumenten ist — trotz der Steigerung der Einkommen — der Preis-
einkauf nach wie vor pragend. 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 haufig nicht mehr lediglich dem Ziel des Wa-
renkaufs, sondern weist einen starken Freizeitwert auf. Das Einkaufserlebnis weckt demnach ho-
here Erwartungen an den stationaren Einzelhandel. Damit rlicken fir 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 stationaren Einzelhandel zu locken. Auch der Service so-
wie die Beratung im Einzelhandel bekommen einen immer héheren Stellenwert. Eine personliche
Verkaufsberatung wahrend des Einkaufs sowie der After-Sales-Service sind fir die Steigerung des
Einkaufserlebnisses bedeutend — laut einer Studie von pwc 2018 gilt das insbesondere fir die jin-
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 Flachenentwicklung des
deutschen Einzelhandels wider, die durch eine positive Flachenentwicklung unter anderem bei den
Lebensmittel- und Drogeriemarkten bei gleichzeitigen Flachenrliickgangen in vielen innenstadttypi-
schen Nonfood-Sortimenten gepragt ist.

Im Jahr 2021 zeigte vor allem der Onlinehandel Wachstumseffekte, wahrend der stationare Non-
food-Handel deutliche Umsatzverluste erlitt, die vor allem auf die pandemie-bedingten Zugangsbe-
schrankungen zurtickzufihren sind. Nach einem Wachstum von 1,8 % in 2021 rechnet der HDE in
seiner Prognose fur das Gesamtjahr 2022 mit einem nominalen Umsatzplus von 3 % im Einzelhan-
del (stationar und online). Preisbereinigt wird — je nach Inflationsentwicklung — bestenfalls das Vor-
jahresergebnis erreicht.
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Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel
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Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsatze, ohne
Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2021 auf ein Volumen von rd. 86,7 Mrd. € (netto). Gegenuber
dem Vorjahr ist der Umsatz um rd. 13,9 Mrd. € gestiegen. Damit ist auch nach 2019 und 2020 im
Onlinehandel fir 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, Blcher, Spielwaren und Fahrrader 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 % gegenuber dem Vorjahr eine dynamische Entwick-
lung auf.

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im sta-
tionaren Einzelhandel (,Offlinehandel®). Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Acces-
soires im Jahr 2021 um ca. 3,2 Mrd. € in Deutschland angestiegen, wahrend gleichzeitig der Off-
line-Umsatz um 2,4 Mrd. € zuriickgegangen ist. Der schwache Gesamtmarkt sorgt somit zusatzlich
zu einem vergleichsweise hohen Anteilszuwachs des Onlinehandels fir eine schwierige Situation
des stationaren 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, Konsumzurtickhaltung und ein verandertes Kaufverhalten

12



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Blren 2022

durch die Covid 19-Pandemie hinterlassen ihre Spuren. Daran wird auch der boomende Online-
handel im Fashionbereich nichts andern.

Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2022 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Online-
umsatze, 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 Ubrigen Branchen ist bei steigenden Onlineumsatzen ein leichter Riickgang oder eine Stag-
nation des Offlineumsatzes zu beobachten, sodass sukzessive eine mehr oder weniger starke
Kannibalisierung des stationaren Handels durch den Onlinehandel stattfindet.
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Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2021
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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. € gegenuber
dem Vorjahr auf knapp 87 Mrd. € gewachsen. Damit betrug der Zuwachs im Onlinehandel
in den letzten beiden Jahren zusammen 27,5 Mrd. €.

Grote Wachstumstreiber waren 2021 die Bereiche Wohnen & Einrichten (+29 %) sowie
FMCG (+30 %), letztere mit etwas verlangsamtem Zuwachs im Vergleich zum Vorjahr.
GroRte 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.

FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgiiter des alltaglichen Bedarfs)
CE = Consumer Electronics (Unterhaltungselektronik)
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] Die Anbieter mit stationarer DNA (= stationarem Ursprung) wachsen mittlerweile mindes-
tens ebenso stark (+25,1 %) wie die Marktplatze. Gleichwohl gewinnt Amazon (Marktplatz
und Eigenhandel) wieder Marktanteile hinzu und halt 54 % am Onlinehandelsumsatz.

] Der bisherige Wachstumstrend in Richtung Onlineshopping bei auslandischen Anbietern ist
vorerst gebrochen. Die Umsatze auslandischer Anbieter waren 2021 insgesamt riicklaufig.

] Das Thema Nachhaltigkeit steigt nicht nur in der Bedeutung bei den Konsumentinnen und
Konsumenten und zeigt sich in der Zunahme von Secondhand-Kaufen (43 %) und Kon-
sumverzicht (45 %), sondern auch in den Onlineshops: 42 % der Top 100-Fashion-Shops
nutzen bereits Nachhaltigkeitsfilter.“”

Die starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum aus-
wirken. Dabei sind bereits als Folgen unter anderem zunehmende Leerstande in klassischen Ge-

schéaftsstralRen, die kirzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verddung des

offentlichen Raumes oder die Verschlechterung der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungs-
raumen ablesbar.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — ins-
besondere auf die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammen-
fassen:

] Die technischen Moglichkeiten 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 gleichermal3en online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr
unterschiedlich. Der demografische Wandel wird zukiinftig nur sehr eingeschrankte Auswir-
kungen auf das Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgrup-
pen weiter abnehmen werden.

] Der Umsatzanteil des stationdren Einzelhandels am zur Verfiigung 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 stationaren
Einzelhandel — insbesondere auf den inhabergefiihrten Einzelhandel — weiter zunehmen.
Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel wird durch den zunehmen-
den Onlinehandel noch verstarkt.

7 HDE-Online-Monitor 2022, Seite 3
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] Die Zukuntft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross-
bzw. Omni-Channel®). Bislang fehlten hierzu fir den kleinteiligen und inhabergefiihrten Ein-
zelhandel jedoch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialge-
stutzte Einzelhandel hiervon profitiert. Zukinftig kénnen Showrooms die klassischen Ein-
zelhandelsnutzungen vor allem in den Zentren gréRerer Stadte zumindest teilweise ablo-
sen.

| Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme
vor allem auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von
Innenstadten beziehen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu
Konzentrationstendenzen kommen.

Covid 19-Pandemie

Die sich schnell ausbreitende Covid 19-Pandemie brachte auch fir den Einzelhandel wachsende
Herausforderungen mit sich. Nicht zuletzt durch die MaRnahmen zur Eindammung der Pandemie,
veranderten sich in den letzten beiden Jahren das Einkaufs- und Konsumverhalten der Gesell-
schaft sowie die Nachfrage nach einzelnen Warengruppen. So flhrte 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 verspurt durch ricklaufige Umsatz- und Ertragszahlen die
Auswirkungen der Pandemie, die sich insbesondere durch z.T. deutlich gesunkene Passantenfre-
quenzen auch auf das 6ffentliche Stadtbild auswirken. Dabei zeigt sich seit Beginn der Covid 19-
Krise kein einheitliches Bild — weder in Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die stadtischen
Handelsstandorte.

Die wenigen Branchen, die wahrend der Covid 19-Krise eine deutliche Nachfrage erlebten — z.B.
Fahrradladen und Baumarkte — befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der um-
satzstarke, nicht von Lockdown-bedingten Schlieungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat
mafRgeblich durch Ausgabeverschiebungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche
Umsatzsteigerungen verzeichnen kénnen und sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt. Dem-
gegenuber gehoren zu den Branchen mit den héchsten Umsatzriickgangen gleich mehrere zen-
trenpragende Leitsortimente. Mit Umsatzriickgangen von bis zu 30 % zahlen vor allem Bekleidung,
Schuhe, Spiel- und Elektrowaren zu den grofRten Verlierern der Krise, die allerdings schon vor
Corona mit strukturellen Problemen zu kampfen hatten. Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen
Fallen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse beschleunigt und in Teilen verstarkt, ist aber
nicht als alleiniger Ausldser zum Teil tiefgreifender (Konsum)Veranderungen zu sehen.
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Abbildung 4: Umsatzentwicklung 2020 - 2019
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Auch nach Uber zwei Jahren Pandemie, gestiegenen Impfquoten und vor dem Hintergrund der Aus-
breitung neuer Virusvarianten liegen Kundenfrequenz und Umsatz bei vielen Handlern immer noch
nicht wieder auf Vor-Krisenniveau. Fraglich ist, ob dieses tiberhaupt wieder erreicht werden kann.
Denn, wahrend der stationare 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 stationaren Einzelhandel praferiert 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 Riickorientierung auf den stationaren Einzelhandel zu er-
warten ist. SchlieRlich bleibt der Online-Handel weiterhin die groRte Herausforderung fur den stati-
onaren Einzelhandel, insbesondere im Bereich Mode.
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Wahrend der Covid 19-Krise sind aber auch Multichannel-Angebote, Click & Collect oder Lieferser-
vices verstarkt in Anspruch genommen worden, die wohl auch nach der Pandemie vermehrt von
den Kunden nachgefragt werden. So konnte auch der stationare Einzelhandel seine Internetpra-
senz ausbauen und das Einkaufserlebnis fur die Konsumenten steigern. Der Online-Sichtbarkeit,
dem Nutzen von Social-Media-Kanalen bzw. dem Aufbau eigener Online-Shopping-Moéglichkeiten
wird daher auch perspektivisch eine immer gréere Bedeutung zukommen.

Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen Fallen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse
beschleunigt und in Teilen verstarkt, ist aber nicht als alleiniger Ausloser zum Teil tiefgreifender
(Konsum)Veranderungen heranzuziehen.

Im Zusammenhang mit weggebrochenen Umsatzen und mit einem geanderten Konsumentenver-
halten ist davon auszugehen, dass insbesondere im Nonfood-Segment auch kiinftig weiter Flachen
aufgeben werden. Immerhin blieb die befurchtete Insolvenzwelle im Jahre 2021 mit insgesamt 15
Unternehmensinsolvenzen im Modeeinzelhandel aus (unter anderem Promod, CCC Germany).
Dies wird auch auf Sonderregelungen fir Uberschuldete Unternehmen zuriickgefiihrt, sodass wei-
tere SchlieRungen von namhaften Modefilialisten erwartet werden.

Auch wenn das Ausmalf der im Zuge von Covid 19 ausgeldsten Veranderungen letztlich immer
noch nicht absehbar ist, sind sich die Experten einig, dass der Handel das Erscheinungsbild der
Innenstadte nicht mehr so stark dominieren wird wie bisher.

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstadte und Shopping-
center betroffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfalle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu be-
zahlen. Dadurch werden auch die Eigentimer 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 Drogeriemarkten und personlichen Dienstleistern gepragt sind.

Die SchlieRung von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwachung des Mietermix zur
Folge haben. Um dies zu vermeiden, missen Mieter und Vermieter tragfahige Losungen fir beide

Seiten entwickeln. Hierbei missen Mietverhéltnisse an die neue Situation angepasst und regelma-
Rig neu bewertet werden. In diesem Zusammenhang ibernimmt die Standortentscheidung im Rah-
men von Einzelhandelsentwicklungen eine wichtige Rolle. So kénnen nur wenige unpassende An-

siedlungen bestehende Einzelhandelsstandorte nachhaltig schadigen.

Das von der Landesregierung aufgelegte ,Sofortprogramm zur Starkung unserer Innenstadte und
Zentren“ férdert MaRnahmen der Kommunen zur Uberwindung der Corona-Folgen. Auch die Stadt
Biren hat einen entsprechenden Zuschlag erhalten.
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Zur Neugestaltung und (Wieder) Belebung einzelner Quartiere, Einkaufslagen oder ganzer Innen-
stadte bedarf es auf den jeweiligen Standort zugeschnittener alternativer Nutzungsoptionen. Diese
kénnen beispielsweise aus den Bereichen Bildung, Biro, Gewerbe, City-Logistik, Freizeit/Sport,
Gesundheit, Kinder- und Altenbetreuung, Hotel und Wohnen in all seinen Facetten — wie etwa Stu-
dentenwohnheime oder bewirtschaftete Apartmenthauser — oder Interimsvermietungen kommen. In
vielen Fallen bedarf es dabei ganzheitlicher Lésungsansatze, die das gemeinsame Agieren unter-
schiedlicher Beteiligter (u. a. Verwaltung, Gewerbetreibende, Vermieter/ Eigentiimer) und pro-
zessualer Methoden (unter anderem Burgerbeteiligungen, 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. Okonomen rechnen mit einer nochmals deutlich steigenden Teuerungsrate. Dariiber
hinaus wird beflrchtet, dass aufgrund von weiteren Lieferkettenproblemen Umsatzeinbriiche beim
Einzelhandel eintreten werden.

Gleichzeitig hat die Krise auch gravierende Auswirkungen auf die Kauflaune der Konsumenten. So
fuhren stark steigende Energie- und Lebenshaltungskosten und eine Inflation, die die Kaufkraft des
verfugbaren Einkommens schmalert, zu einem gedampften Konsumverhalten.

Aktuelle Trends im Verbraucherverhalten sind neben dem Konsumverzicht (insbesondere bei lang-
lebigeren Gitern) 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 Supermérkte von dem veranderten Konsumverhalten profitiert haben, ist
jetzt wieder von einem wachsenden Marktanteil der Discounter auszugehen.

Wie stark diese Entwicklungen auf den Einzelhandel in Deutschland durchschlagen werden, hangt
wesentlich von der Dauer des Konfliktes ab.

2.2  Stadt Buren: Siedlungsstruktur, Verkehrsanbindung und regionaler
Wettbewerb

Das Mittelzentrum Buren liegt im Stdwesten der Region Ostwestfalen-Lippe und ist dem Kreis Pa-
derborn zugehorig. Die Nachbarkommunen sind Salzkotten, Bad Winnenberg (Kreis Paderborn),
Brilon (Hochsauerlandkreis), Rithen und Geseke (Kreis Soest). Die nachstgelegene Grof3stadt ist
Paderborn (ca. 35 km norddstlich). Buren erstreckt sich auf einer Flache von ca. 171 km?, wobei
ca. 88 % als Wald- und Landwirtschaftsflache genutzt wird. Die Stadt gehdrt zum Erholungsgebiet
Bad Wiinnenberg/Blren.
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Die Stadt Buren ist Giber die Anschlussstellen Biren und Geseke an die Autobahn 44 (Dortmund —
Kassel) angeschlossen. Als wichtigste Verkehrsachsen in Nord-Suid-Richtung verlaufen im Stadt-
gebiet die Landesstralten 549 (Geseke — Bad Winnenberg) und 776 (Paderborn — Rithen).

Abbildung 5: Zentralortliche Gliederung
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Der Flughafen Paderborn/Lippstadt nimmt einen Standort im nérdlichen 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 Blren mit dem
Oberzentrum Paderborn. Auch nach Geseke und Salzkotten verkehren regelmaRig Buslinien.
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Die Stadt weist eine mittelstandisch gepragte Wirtschaftsstruktur mit Unternehmen aus dem Produ-
zierenden Gewerbe und dem Dienstleistungssektor auf. Auch die Schul- und Bildungseinrichtungen
sind fur die Region wichtig. Der Auspendleriberschuss 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 Beschéaftigen pendeln ca. 6.200
Personen aus, gleichzeitig gehen knapp 3.700 auswartige Beschaftigte einer Arbeit in Biiren nach.8

Das Mittelzentrum Biiren 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 tUbernehmen als
Grundzentren Uberwiegend lokale Versorgungsfunktionen.

2.3 Demografische Entwicklung

Aktuell weist die Stadt Biuren knapp 21.540 Einwohner auf. Dabei liegt der Altersschnitt in Biiren
leicht unter dem Landesdurchschnitt. So ist der Anteil der Uber 65-Jahrigen unterdurchschnittlich,

wahrend der Anteil der Kinder tUber den Vergleichswerten liegt.

Abbildung 6: Einwohner der Stadt Biiren nach Altersgruppen

0-14 Jahre 15-34 Jahre 35-49 Jahre 50— 64 Jahre 00 Jahre Gesamt
und alter
absolut 3122 4.951 3.885 5232 4.262 21.452
in % 145 23,1 181 24.4 19.9 100,0
e 14,0 233 18,1 232 214 100,0

NRW in %

Quelle: IT.NRW, Stand: 31.12.2020

Den Siedlungsschwerpunkt stellt die Blrener 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 fiir Arbeit, Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, Stand: 30.06.2021
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Die Stadt Buren hat in den letzten Jahren eine leicht negative Bevélkerungsentwicklung vollzogen
(2013 - 2021: - 0,7 %), die deutlich unter dem Kreis- und Landesdurchschnitt (+ 2,5 % bzw. 0,9 %)
liegt. Dabei beziehen sich leichte Einwohnerzuwachse auf die groReren Ortsteile Brenken, Stein-
hausen und Wewelsburg sowie Weine, wahrend in der Kernstadt und in den kleineren Ortschaften

ein Bevolkerungsriickgang zu verzeichnen ist.

Die Bevolkerungsvorausberechnung des Landesbetriebes Information und Technik NRW aus dem
Jahre 2021 |3sst fur die Stadt Buren bis zum Jahre 2040 eine weiter schrumpfende Bevolkerungszahl
(ca. - 5,9 %) erwarten, die deutlich unter der kreis- bzw. landesweiten Bevélkerungsentwicklung
(ca. + 1,3 % bzw. - 0,8 %) liegen wird.

Abbildung 7: Einwohner der Stadt Buren nach Ortsteilen

: X Veranderung
abs. abs

in % . in %
Biren 8.564 39,8 8.657 -1.1
Ahden 990 4,6 1.032 -4,1
Barkhausen 131 0,6 145 -97
Brenken 2.239 10,4 2.225 +0,6
Eickhoff 83 0,4 87 -4,6
Harth 826 3,8 894 -76
Hegensdorf 905 4,2 937 -3,4
Siddinghausen 920 4,3 973 -54
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 Biiren gesamt 21.538 100,0 21.692 -0,7

Quelle: Stadt Biiren, Stand:

23.11.2021 und 31.12.2013 (nur Hauptwohnsitze)
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3 Nachfrageanalyse
3.1 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der Stadt Buren

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abzuglich der Spar-
quote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind dem-
nach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.546 € einzelhandelsrelevant.®

Die MB-Research-Kaufkraftkennziffern weisen fiir die Stadt Buren 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 tuber dem Niveau der
Stadt Biren. Einzig in den Stadten Paderborn und Geseke werden geringere Kaufkraftkennziffern
erreicht (vgl. Abbildung 8).

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

Biren

Rithen

Bad Winnenberg
Borchen
Paderborn
Salzkotten
Geseke

Erwitte

Lippstadt

Kreis Paderborn

NRW

94,3
99,1
96,9
99,4
93,7
99,9
94,0
103,1
99,0
95,7

99,3

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

9 Quelle: IfH Institut fur Handelsforschung, Brancheninformationssystem 2019, Ergédnzungen und Be-
rechnungen der BBE; inkl. Online-Ausgaben, unberlicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fiir Kraft-
fahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen. Vgl. auch Erlauterungen in Kap. 1.2
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Fur die Stadt Biren ergeben sich unter Beachtung des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus
jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben in Héhe von 6.173 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl lasst sich ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der Stadt Biiren in Hohe von aktuell 132,5 Mio. € er-
rechnen (vgl. Abbildung 9).

Mit rund 38 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken und Sani-
tatsartikel hinzu, werden rd. 54 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials durch die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente bestimmt.

Fir die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung/Schuhe und Sport, Blicher/Schreib- und Spiel-
waren sowie Unterhaltungselektronik/Elektrowaren stehen im Stadtgebiet insgesamt ca.

30,8 Mio. € (ca. 23 %) zur Verfigung. Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie
Mébel und Einrichtungszubehér 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

Gesamt
sonstige Sortimente** i
6.7 Mio. € 132,5 Mio. €
Mobel, Einrichtungsbedarf* o
10,7 Mio. € 5%

8%

Nahrungs- und Genussmittel

Bau-/ Gartenbedarf, 50,9 Mio. €

Blumen, Zoo
12,0 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 9,8 Mio. €

Blicher, Schreib- und
Spielwaren
5,6 Mio. €

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik

Bekleidung, Schuhe, Sport 7,2 Mio. €

15,4 Mio. €

Apotheken, Sanitatsartikel
14,2 Mio. €

*

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunstgegensténde, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der IfH-Daten und MBR-Kaufkraftkennziffern

*k
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Abbildung 10: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Stadt Biiren p. a.

Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-

Ausgaben Ausgaben potenzial

in € in € in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 2.516 2.375 50,9
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 355 334 7,2
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, Horgerate 722 662 14,2
Bekleidung, Wasche 531 499 10,7
Schuhe, Lederwaren 120 114 2,4
Sport-, Campingartikel 112 107 2,3
Biicher, Zeitschriften 101 93 2,0
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 81 74 1,6
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 95 2,0
Mobel, Kiichen 365 341 7,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 61 56 1,2
Haus-, Tisch-, Bettwasche 22 20 0,4
Heimtextilien, Gardinen 23 21 0,5
Bettwaren 38 35 0,7
Lampen und Leuchten 32 29 0,6
Elektrohaushaltsgerate 110 103 2,2
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekomm., Foto 372 353 7,6
Optik, Uhren, Schmuck 128 120 2,6
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 313 306 6,6
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 201 197 4,3
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 57 52 1,1
Fahrrader, Fahrradzubehor 79 77 1,7
Autozubehor 54 56 1,2
Sonstiger Einzelhandel** 57 54 1,2
Gesamt 6.546 6.173 132,5

*

Glas, Porzellan, Keramik
u. a. Antiquitaten, Kunstgegensténde, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern

*k
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3.2 Kundenwohnorterhebung

Um die Attraktivitat des Einkaufsstandortes Biren-Kernstadt und dessen Ausstrahlung in periphere

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

stadtischen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben der Stadt Biiren eine Kundenwohnorter-

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

vorgange wurden die Wohnorte der Kunden ermittelt.

In 34 Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben in Blren 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 Uberwiegende Kundenanteil aus dem eigenen Stadtgebiet.

Innerhalb der Stadt Biiren ist die Kundenbindungsquote bezogen auf die Einwohnerzahl fir
die Kernstadt und die unmittelbar benachbarten Ortsteile Eickhoff, Weine, Barkhausen und
Weiberg am hochsten. Dagegen ist eine relativ geringe Bindungsintensitat an die Innen-
stadt nur in Wewelsburg ablesbar.

Die Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft bezieht sich vor allem auf die Nachbargemeinden
Bad Wiinnenberg (7 % der Kunden, vor allem Ortsteil Leiberg), Ruthen und Geseke (je-
weils 2 %). Aus Brilon, Salzkotten, Paderborn und Lichtenau stammt jeweils ca. 1 % der
Kunden.

Die auswartige Bindungsintensitat ist fir die Kunden aus Bad Wunnenberg (32 Kunden je
1.000 Einwohner) am hochsten. Innerhalb des Birener 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 belauft sich auf insgesamt ca. 4 %, wo-
bei die Verflechtungsintensitat so gering ist, dass nur Streuumsatze ablesbar sind.
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Abbildung 11: Kundenherkunft

Gemeinde/Ortsteil Kundenanzahl Sindunge-
abs. abs. in % I:E.lor:)c(l)eg‘;\?
Buren-Kernstadt 8.564 2.819 52,1 329
Steinhausen 3.475 295 55 85
Brenken 2.239 286 53 128
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
Biiren gesamt 21.538 4.388 81,2 204
Bad Wiinnenberg 12.206 389 7,2 32
Rithen 10.565 124 2,3 12
Anréchte 10.225 14 0,3 1
Geseke 21.422 88 1,6 4
Salzkotten 25.013 61 11 2
Lichtenau 10.551 31 0,6 3
Brilon 25.336 63 1,2 2
Paderborn 151.864 44 0,8 <1
sonstige Stadte/Gemeinden A. 205 3,7 A.
Gesamt A, 5.407 100,0 .

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

Im Fazit lIasst sich festhalten, dass die Einkaufsstadt Biiren neben der eigenen Bevolkerung teil-
weise die benachbarte Gemeinde Bad Wiinnenberg versorgt. Dartber hinaus kann der Burener
Einzelhandel Streuumsatze mit Kunden aus einem grof3en rdumlichen Umfeld erzielen, die die
Einkaufsstadt in groRen Zeitabstanden/sporadisch aufsuchen.
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Abbildung 12: Einzugsgebiet

Sarzkotten

~

Borchen

Geseke

Wewelsburg 1,9%

- ,_ﬂ_,egs;s:orf 2,5% Bad Wiinnenberg 7,2%

Weiberg Bad Wiinnenberg

Harth 2,4%

Einzugsgebiet und Kundenorientierung auf Biiren Stadtmitte

- starke Kundenbindung :l Stadtgrenze Biuren ’ .

0 5001.000 2,000
l:l mittlere Kundenbindung |:| Biiren Stadtteile

Quelle: © OpenStreetMap contributors,

o - Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2021
geringe Kundenbindung

Quelle: BBE-Kundenwohnorterhebung 2021, (n = 34 Betriebe/5.407 Kundenwohnorte)
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4 Einzelhandelssituation in der Stadt Biiren
4.1 Einzelhandelsausstattung nach Ortsteilen

In der Stadt Buren sind 99 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe ansassig, die insgesamt
Uber eine Verkaufsflache von ca. 23.920 m? verfiigen und nach eigener Prognose einen Jahresum-
satz in Hohe von ca. 85,2 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Biiren nach Stadtteilen

in% in m? in% in Mio. € in % in %
Biiren-Kemstadt 73 737 20.360 85,1 67,4 79,1 8.564 39,8
Steinhausen 15 152 2,530 10,6 11,4 134 3475 16,1
Brenken/Ahden 5 5,1 300 13 2,2 26 3.229 15,0
Wewelsburg 3 3,0 650 2,7 3,6 42 2156 10,0
P L 3 3,0 80 0,3 0.6 07 2343 10,9
Sonstige Ortsteile - - - - - - 1.771 8,2
Stadt Biiren gesamt 99 1000 23920  100,0 852 1000 21538  100,0

Quelle: BBE-Erhebungen 2021

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der Stadt Blren ist u. a. die Relation zwischen der Einzel-
handelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Es ergibt sich ein Dichtewert (Area-
litatsziffer) von 1,1 m? je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung deutlich unter dem Durch-
schnittswert in Deutschland von ca. 1,6 m? je Einwohner, sodass eine ausschnittweise Versor-
gungsbedeutung fir die eigene Bevolkerung ablesbar ist.

Der raumliche Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt in der Birener Kernstadt. Rund drei
Viertel der Betriebe und ca. 85 % der Verkaufsflache sind in der Kernstadt konzentriert. Darliber
hinaus weist der Ortsteil Steinhausen eine differenzierte Nahversorgungsausstattung auf. In den
Ortsteilen Wewelsburg und Brenken ist eine wohnungsnahe Grundversorgung (u. a. Lebensmittel-
markt/-geschaft, Backerei, Metzgerei (nur Brenken)) vorhanden. Backerei-Filialen sind zudem in
Ahden und Harth ansassig. Dagegen ist in den sonstigen Stadtteilen keine lebensmittelbezogene
Nahversorgungsausstattung vorhanden.
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Abbildung 14: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Biiren
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Der Einzelhandelsbesatz umfasst 7 groRflachige Betriebe (> 800 m? Verkaufsflache) mit insgesamt
ca. 11.250 m? Verkaufsflache, gleichbedeutend ca. 47 % an der Gesamtverkaufsflache. Dabei han-
delt es sich um 4 Lebensmittelmarkte und 3 Bau- und Heimwerker- bzw. Baustoffméarkte (inkl. Tep-
pichbdden).

Vier grof¥flachige Betriebe sind im Standortbereich Flrstenberger Stralle/Werkstrale ansassig,
wahrend der Lidl-Markt und ein Teppichfachmarkt Standorte in der nérdlichen Kernstadt einneh-
men. Dem Rewe-Markt kommen Nahversorgungsfunktionen im Ortsteil Steinhausen zu. Aufgrund
der kleinteiligen Gebaude- und Grundstucksstrukturen verfugt die Altstadt aktuell Gber keinen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb, der Magnetfunktionen fir den innerstédtischen Geschaftsbereich
Ubernehmen kann.

Im Fazit kommt der Kernstadt eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion zu. Eine ausschnitt-
weise Nahversorgung besteht in den Ortsteilen Steinhausen, Wewelsburg und Brenken. Innerhalb
der Kernstadt sind die Innenstadt, der Fachmarktstandort Furstenberger Strale/Werkstrale und
der Nahversorgungsstandort BahnhofstralRe von Bedeutung.

4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die Einzelhandelsausstattung der Stadt Buren weist verkaufsflachenbezogene Angebotsschwer-
punkte bei den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- und Heimwerkerbedarf
(inkl. Pflanzen, Blumen, Zooartikel) auf (vgl. Abbildung 16).

Der hdchste sortimentsbezogene Umsatz wird mit Nahrungs- und Genussmitteln erzielt. Pra-
gend sind die Lebensmittelmarkte 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 Lebensmittelgeschafte sowie den spezialisierten Lebensmitte-
leinzelhandel (u. a. Getrankehandel/Kiosk), erganzt die Nahversorgung.

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

m? Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittlichen Niveau (ca. 0,44 m?
Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 15).1° Betriebstypenbezogen ist gleichermalen eine

geringe Angebotsausstattung bei Super- und Discountmarkten festzustellen.

10 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemarkte
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Abbildung 15: Lebensmittelangebot der Stadt Biiren nach Betriebsformen

Stadt Biiren Deutschland
Vertriebstypen (21.538 EW) (83.155.031 EW)
Verkaufsflache' Arealitat Verkaufsflache' Arealitat
in m? in VKF m?EW in Mio. m? in VKF m?EW

GroRe Supermarkte/SB-Warenhauser?
(Marktkauf) 3.080 0,14 9,4 0,11
Supermérkte® 1.580 0,08 1.4 0,14
(Rewe, Elii)
Discounter
(Aldi Lidl) 1.750 0,08 12,8 0,16
Lebensmittelgeschaft
(Kaiser/Brenken, Eurofrisch) 220 0’01 2,5 0,03
Summe 6.630 0,31 36,2 0,44

i inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare

2 > 2.500 m? Verkaufsflache

= 400 — 2.500 m? Verkaufsflache

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen méglich)

Daruber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangebo-
ten (u. a. Backereien, Metzgereien, landesspezifische Lebensmittel, Getrankehandel/Kiosk) gege-
ben; insgesamt sind 35 Lebensmittelbetriebe mit ca. 7.600 m? Verkaufsflache fir Nahrungs- und
Genussmittel im Stadtgebiet ansassig.

Der Nahversorgung dienen darliber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie/ Parfiimerie/ Kosme-
tik sowie Pharmazie/ Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfumeriebereich ist mit einem Droge-

riemarkt in der Innenstadt und den Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte ausgestattet. Dar-
Uber hinaus wird das Sortiment von dem Travel Value Shop im Flughafen Paderborn-Lippstadt an-
geboten.

Die Apothekenausstattung ist mit 4 Betrieben im Verhaltnis zum NRW-Durchschnitt deutlich unter-
durchschnittlich™ und zeigt die ergadnzende Versorgungsbedeutung des medizinischen Bereiches
grolkerer Nachbarstadte. Standortbezogen ist eine Apotheke dem Ortsteil Steinhausen zugeordnet,
wahrend 3 Apotheken verschiedene Standorte in der Kernstadt belegen. Das Sanitatsangebot kon-
zentriert sich dagegen wesentlich auf die Innenstadt (4 Betriebe inkl. medizinische, orthopadische,
akustische Fachanbieter).

1" In der Stadt Buren 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: Verkaufsflachen und Umsétze in der Stadt Biren nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 48%
Drogerie, Kosmetik, Parflimerie
Apotheken, Sanitatsartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport
Bicher, Schreib-, Spielwaren
UE*, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo

Méobel, Einrichtungsbedarf**

2%
3%

sonstige Sortimente***

m Verkaufsflaiche mUmsatz

*

Unterhaltungselektronik

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Erhebungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdéglich)

wok

Hekk

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt ein Angebot inhabergefiihr-
ter Fachgeschafte (unter anderem Modehaus Roolfs, Mann & Mode, Modeboutique Schliter-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
Uberwiegend Standorte in der Innenstadt belegen. Einzig der Textildiscounter Kik ist am Standort
Flrstenberger Stralle ansassig.'? Ein Sportgeschéaft ist in Bliren nicht vorhanden.

Der Angebotsbereich Biicher, Schreib- und Spielwaren ist durch Fachgeschafte (unter anderem
Schrift & Ton) gepragt.'® Darlber hinaus werden Zeitschriften, Schreib- und ausschnittweise Spiel-
waren von verschiedenen Einzelhandelsbetrieben als Randsortiment angeboten (unter anderem
Lebensmittelmarkte, Tankstellen). Im Ortsteil Steinhausen ist mit dem Musikhaus Schill ein Spezi-
algeschaft fur Musikinstrumente ansassig.

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: Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Biiren nach Sortimenten

in m? in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 7.620 31,9 41,4 48,6
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 840 3,5 4.6 5,4
medizin, otnop. Ariel Horgerate 530 22 104 122
Bekleidung, Wasche 2.380 9,9 55 6,5
Schuhe, Lederwaren 860 3,6 1,7 2,0
Sport-, Campingartikel 50 0,2 0,2 0,2
Blicher, Zeitschriften 190 0,8 0,9 1,1
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 90 0,4 0,3 0,4
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 130 0,5 0,5 0,6
Mobel, Kiichen 860 3,6 2,0 2,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 390 1,6 0,7 0,8
Haus-, Tisch-, Bettwasche 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
Elektrohaushaltsgerate 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, Bodenbeldge, Teppiche 4.620 19,3 54 6,3
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 2.380 9,9 3,1 3,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 440 1,8 0,8 0,9
Fahrrader, Fahrradzubehor 260 1.1 1,1 1,3
Autozubehor 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, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Erhebungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Das Angebot mit Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern, Kommunikation und
Foto wird durch den Euronics-Fachmarkt Like an der Werkstral’e sowie durch die innerstadti-
schen Elektrofachgeschafte Henke, Wordehoff und Meier sowie den IT-Service Ahlke gepragt. Im
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Ortsteil Siddinghausen ist ein Fachgeschéaft ansassig. Im Gewerbegebiet Buraniaweg ist der IT-
Anbieter Finke EDV-Systeme vorhanden.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt auf den Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf (ca. 31 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Gleichzeitig werden in diesem Ange-
botssegment etwa 11 % des Blrener Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die
flachenintensive Warenprasentation der Anbieter von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. Wesentliche
Anbieter sind die Bau- und Gartenméarkte Toom Baumarkt und Raiffeisenmarkt, die Baustoffmarkte
Evers Bauen & Wohnen sowie Bau & Industriebedarf Weihs, die Fliesen-, Sanitar- und Bodenbelag-
fachmarkte Heinrichs und BHK Werksverkauf, der Fliesenstore und die Gartnerei Lammers in
Steinhausen.

Im Bereich Mébel und Einrichtungsbedarf wird das Angebot vor allem durch die innerstadtischen
Kichenspezialisten (Berg und Caspari) sowie durch die spezialisierten Fachhandler in den Berei-
chen Wohnaccessoires, Raumausstattung und Haustextilien (unter anderem Meyer, Albrecht-Grab-
ler, Marjas Stoffstern) bestimmt. Mobel 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-
radgeschaft Radhaus und einen Anbieter fir Autozubehdr, die eine erganzende Versorgung der
Bevdlkerung der Stadt Biren sicherstellen kénnen.

Im Zeitraum 2013 — 2021 ist im Saldo ein Riickgang des Einzelhandelsangebotes um 10 Betriebe
und ein Verkaufsflachenriickgang um ca. 700 m? Verkaufsflache festzustellen.'* Damit ist ein
Strukturwandel abzulesen, bei dem tendenziell die kleineren Geschéafte aus dem Markt ausge-
schieden sind.

Der héchste Flachenverlust ist beim Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (per Saldo ca. - 700
m? Verkaufsflache und 5 Betriebe) zu verzeichnen, der vor allem auf die SchlieRung des nicht mehr
marktgerechten Lebensmittelmarktes in der Innenstadt sowie weiterer kleinerer Lebensmittelanbie-
ter zurlickzufihren ist.

Auch fir die anderen Uberwiegend innenstadttypischen Sortimente Drogerie-, Parfimerie- und Ge-
sundheitsartikel, Bekleidung, Schuhe und Sport sowie Blicher, Schreib- und Spielwaren sind heute
per Saldo geringere Verkaufsflachen zu verzeichnen als vor 8 Jahren.

Eine positive Verkaufsflachenentwicklung ist dagegen im Bau- und Gartensegment (ca. + 350 m?)
festzustellen, wobei gleichzeitig die Zahl der Anbieter um 5 Betriebe zurlickgegangen ist, sodass

14 Zum Datenstand 2013 vgl. Junker + Kruse, Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bliren —
Fortschreibung — 2013

35



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Biiren 2022

ein Zuwachs der BetriebsgroRRe zu verzeichnen ist. Gleiches gilt auch im Bereich Mébel, Einrich-
tungsbedarf (ca. + 340 m?).

Abbildung 18: Verkaufsflachenentwicklung 2013 - 2021

Nahrungs- und Genussmittel -670
Drogerie, Apotheken, Sanitatsartikel -330

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bucher, Schreib-/ Spielwaren
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf “

Mébel, Einrichtungsbedarf* I

sonstige Sortimente™* -20 I

*

Unterhaltungselektronik

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen méglich)

wok
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Zusammenfassend ist hervorzuheben, dass vor allem das kleinteilige Einzelhandelsangebot in der
Stadt Biren zuriickgegangen ist. Dies geht damit einher, dass sich die Einzelhandelsverkaufsfla-
che in der Innenstadt im Untersuchungszeitraum deutlich riicklaufig entwickelt hat (- 1.700 m?),
wahrend fir den Geschaftsbereich Furstenberger StraRe/Werkstrale ein Zuwachs um ca. 1.300
m? zu verzeichnen ist.

Die Innenstadt ist aufgrund der kleinteiligen Grundstlicks- und Gebaudestrukturen vor allem durch
den spezialisierten kleinteiligen Einzelhandel gepragt und somit besonders von dem allgemeinen
Strukturwandel im Einzelhandel betroffen. Neben der Innenstadt kommt insbesondere dem Ge-
schaftsstandort Flrstenberger Stralle/WerkstralRe mit einem Einzelhandelsangebot durch grofiere
Betriebe eine gesamtstadtische und teilweise tbergemeindliche Versorgungsbedeutung zu. Die
Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen beziehen sich auf eine (ausschnittweise) Nahversorgung.
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4.3 Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbewegungen

Aufbauend auf den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse |asst sich die Versorgungs-
bedeutung des Einzelhandels mit Hilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation stellt das Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsatzen des Birener Einzel-
handels und dem Kaufkraftpotenzial der Biirener Bevélkerung dar. Fur die Stadt Biren liegt die
Umsatz-Kaufkraft-Relation bei ca. 64 %, sodass der erwirtschaftete Gesamtumsatz ca. 36 %-Punkte
unter dem Kaufkraftpotenzial der Blrener Birger liegt und somit per Saldo ca. 47,3 Mio. € ortliche
Kaufkraft in Nachbarkommunen bzw. in den Onlinehandel abflieRen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relatio

nen nach Sortimenten lassen Rickschlisse auf die Starken und Schwachen des Einzelhandelsan-
gebotes in der Stadt Buren in Verbindung mit der regionalen und onlinebezogenen Wettbewerbssi-
tuation zu (vgl. Abbildung 19 und Abbildung 20).

Abbildung 19: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parflimerie
Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bicher, Schreib-/ Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf
Mobel, Einrichtungsbedarf**

*kk

sonstige Sortimente

gesamt
0% 100%
* Unterhaltungselektronik
** Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ek Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader/ Fahrradzubehor, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Dabei ist zu beachten, dass Ublicherweise im Bereich der Nahversorgung eine hdhere Einkaufsori-
entierung auf das Wohnumfeld besteht als bei spezialisierten Artikeln des mittel- und langfristigen

Bedarfs, bei denen die Stadt Buren in einem starkeren Wettbewerbsbezug zu den gréReren regio-
nalen Einkaufsstadten 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 Verkaufsflachenausstattung
der vorhandenen Lebensmittelmarkte.

Gleiches gilt auch fur den Bereich der Drogerie- und ParfUmeriewaren. Mit einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 64 % flie3t auch in diesem Angebotssegment relativ viel Kaufkraft ins Umland ab,
da nur ein ausschnittweises Versorgungsangebot (kleiner Drogeriemarkt, keine Parfimerie) vor-
handen ist. Im Gesundheitsangebot werden ebenfalls nur ca. 73 % der Kaufkraft per Saldo gebun-
den, sodass Kaufkraft an grof3ere ,Gesundheitsstandorte” abflief3t.

Fir die die Innenstadt pragende Sortimentsgruppe Bekleidung/Schuhe/Sport liegt der Zentralitats-
wert der Stadt Buren bei ca. 48 %. Dabei sind allerdings grof3e Unterschiede zwischen den Sorti-
menten festzustellen. Insbesondere das Schuhangebot weist eine hohe Ausstrahlungskraft auf,
wahrend 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,'® sodass fiir die Stadt Bliren eine angemes-
sene Versorgungsbedeutung (auch fur das Umland) ablesbar ist.

Eine gute Versorgungsqualitat besteht auch bei Bau-, Heimwerker- und Gartenartikeln sowie im
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel). Dagegen sind relativ geringe Umsatz-Kaufkraft-Relationen vor
allem bei Blichern, Schreib- und Spielwaren, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik/Computern/
Foto sowie Optik und Uhren/Schmuck festzustellen. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Sorti-
mente, die in starkem Mal3e online gekauft werden und im Wettbewerb zu gréfReren Einkaufsorten
(unter anderem Paderborn) stehen.'®

15 vgl. IFH Handelsanalyse, Stand 2021 Fashion & Accessoires sowie Sport
16 Onlineanteile in Deutschland 2021: Bucher 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

Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-Relation
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 50,9 41,4 81 -9,5
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikwaren 7,2 4.6 64 -2,6
B s
Bekleidung, Wasche 10,7 55 51 -5,2
Schuhe, Lederwaren 2,4 1,7 71 -0,7
Sport-, Campingartikel 2,3 0,2 9 -2,1
Blicher, Zeitschriften 2,0 0,9 45 -1.1
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 1,6 0,3 19 -1,3
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 2,0 0,5 25 -1,5
Méobel, Kiichen 7,3 2,0 27 -5,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenke 1,2 0,7 58 -0,5
Haus-, Tisch-, Bettwasche 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
Elektrohaushaltsgerate 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, Bodenbeldge, Teppiche 6,6 5,4 82 -1,2
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 4.3 3,1 72 -1,2
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 1,1 0,8 73 -0,3
Fahrrader, Fahrradzubehor 1,7 1,1 65 -0,6
Autozubehor 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, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Die Gegenuberstellung der Kennzahlen zur Einzelhandelszentralitat der Jahre 2013 und 2021 zeigt
fur die Sortimentsgruppen Bau- und Gartenbedarf sowie im Mébel- und Einrichtungsbedarf Steige-
rungen der Umsatz-Kaufkraft-Relationen (vgl. Abbildung 21), die wesentlich auf eine Weiterent-
wicklung des Birener Einzelhandelsangebotes zurtickzufiihren sind.
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Dagegen ist eine Verringerung der lokalen Versorgungsqualitat vor allem bei Bekleidung, Buchern,
Elektroartikeln/Unterhaltungselektronik, Drogeriewaren/Arzneimitteln/Sanitatsartikeln, Uhren und
Schmuck festzustellen. In diesem Zusammenhang sind gleichermallen die regionalen Wettbe-
werbsverscharfungen (z. B. stérkere Einkaufsorientierung auf Nachbarstadte) wie auch der Bedeu-
tungsgewinn des Onlinehandels mit negativen Auswirkungen auf den stationaren Einzelhandel an-
zuftihren. Im Lebensmittelhandel fiuhrte der Flachenriickgang zu einer deutlichen flachenbezoge-
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

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie, Apotheken, Sanitatsartikel 101%
Bekleidung, Schuhe, Sport
Bicher, Schreib-, Spielwaren
UE*, Computer, Elektro, Foto
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo
Mdbel, Einrichtungsbedarf**

sonstige Sortimente***

gesamt

0% 100%
12021 ®m2013

*

Unterhaltungselektronik

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen méglich)
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Insgesamt liegt fur den Einzelhandelsstandort Biren die Umsatzentwicklung (ca. + 8 %) im Zeit-
raum 2013 — 2021 deutlich hinter der Kaufkraftentwicklung (ca. + 18 %)'7 zuriick, sodass die Ent-
wicklung des Einzelhandelsangebotes nicht der Kaufkraftentwicklung entspricht und in vielen Sorti-
menten ein Rickgang der Versorgungsbedeutung eingetreten ist.

” Unter Berucksichtigung der Einwohnerzahl und der Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel/Onlinehan-
del ist das Kaufkraftpotenzial in der Stadt Biren nominal von ca. 112,4 Mio. € (2013) auf aktuell
132,5 Mio. € angestiegen.
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4.4 Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfehlungen zur
Verkaufsflachenentwicklung

Das Mittelzentrum Biren stellt eine Einzelhandelsversorgung mit begrenzter regionaler Ausstrah-
lungskraft bereit. In den letzten Jahren ist ein Riickgang der Einzelhandelsbetriebe und der Ver-
kaufsflache eingetreten. Dabei ist vor allem im nahversorgungsrelevanten Bereich ein Angebotsde-
fizit entstanden. In den spezialisierten innenstadtpragenden Sortimenten hat sich ein Fachge-
schaftsbesatz entwickelt, der in Abgrenzung zum Onlinehandel operiert. Im Einrichtungs- und
Heimwerkerbedarf haben die ansassigen Betriebe marktiibliche Flachenentwicklungen vollzogen.

Angebotserganzungen sind vor allem bei der flichendeckenden Nahversorgung notwendig (vgl.
auch Kap. 7). Diese ergeben sich auch aus dem steigenden Flachenbedarf der Lebensmittelmarkte
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 zusatzlichen frequenzstarken Mag-
netbetriebes sinnvoll. Diese Funktion kann ein innerstadtischer Lebensmittelmarkt bernehmen,
der zusammen mit der Erweiterung des ansassigen Drogeriemarktes auf einem Standort westlich
der Burgstralie projektiert ist (vgl. auch Kap. 5). Dartber hinaus ist eine kontinuierliche Weiterent-
wicklung insbesondere der Angebotssegmente Bekleidung, Schuhe und Sport durch neue Ange-
botsformate wiinschenswert, ohne dass sich daraus in der Summe ein zusatzlicher Flachenbedarf
ergibt, auch wenn die einzelnen Betriebe nach wie vor gréRere Verkaufsflachen belegen werden.

Im Marktsegment Mébel- und Einrichtungsbedarf beschranken sich die Entwicklungspotenziale vor
dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation auf die Weiterentwicklung der ansassigen
Betriebe und ggf. der Ansiedlung kleinerer Spezialisten. Insbesondere das Angebot bei Elektrowa-
ren/Unterhaltungselektronik, Blichern 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;
zusatzliche Anbieter wirden aufgrund des Kaufkraftpotenzials und der Wettbewerbssituation im
Umland zu erheblichen Wettbewerbswirkungen fihren.
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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 stadtebauliches Entwicklungs-
konzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu berick-
sichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwéhnung 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. Darlber hinaus
nehmen die Grundsatze 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.8

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, ins-
besondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, rdumlich abgrenzbare Bereiche,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt.

Diese Kernaussage seiner frilheren 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 fir die Versorgung der Bevolke-
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 fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium fur
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroRprojekten 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 fiir die zu versor-
gende Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw giinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat ergénzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen
zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich
verfigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mégen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch
ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten Ortlichen Bereichs zuge-
schnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien fur Nahver-
sorgungszentren konkretisiert. Demgemaf muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet
sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als
Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter
aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Dartber hinaus ist ein Angebotsmix
unterschiedlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen notwen-
dig. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begrin-
dung auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist
bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

5.2 Einzelhandelsausstattung der Burener Innenstadt

Die Innenstadt weist insgesamt 38 Einzelhandelsbetriebe (ca. 39 % der Stadt) mit einer Verkaufs-
flache von ca. 4.730 m? (ca. 20 %) und einem Umsatzvolumen von ca. 17,3 Mio. € (ca. 20 %) auf
(vgl. Abbildung 22).

Die durchschnittliche BetriebsgroRRe ist mit ca. 124 m? Verkaufsflache je Betrieb relativ gering, dies
korrespondiert damit, dass in der Innenstadt kein groRflachiger Betriebe (mit mehr als 800 m? Ver-
kaufsflache) ansassig ist. Die grof3ten Betriebe sind der Drogeriemarkt Rossmann, die Fachmarkte
Schuh Okay und Takko und das Kichenstudio Berg, die jeweils max. 400 m? Verkaufsflache um-
fassen und damit nur in begrenztem MalRe Magnetfunktionen fiir die benachbarten kleineren und
mittleren Fachgeschéafte ibernehmen kdnnen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung/Schuhe, Haus- und Heimtextilien sowie
Elektrowaren/Unterhaltungselektronik. Darliber hinaus umfasst das Innenstadtangebot vor allem
die Segmente Drogeriewaren, Apotheken/Sanitatswaren, Bicher/Schreibwaren, Optik und Uh-
ren/Schmuck sowie Kuchen.
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Dagegen ist kein oder nur ein sehr geringes Angebot bei Sportartikeln, Fahrradern, Moébeln/Lam-
pen/Bettwaren, Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zooartikeln und Autozubehor gegeben.

Die Flachenleistung Uber alle Betriebe von knapp 3.700 € Umsatz je m? Verkaufsflache ist als hoch
zu bewerten und resultiert aus der hohen Bedeutung der spezialisierten kleinen und mittleren Be-
trieben.

Abbildung 22: Verkaufsflachen und Umsétze in der Innenstadt

Verkaufsflache

in m2 N e der in Mio. € N ger
Nahrungs- und Genussmittel 190 2 1,1 3
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 330 39 1,8 39
orthop. Ariel, Horgergte. 300 57 38 37
Bekleidung, Wasche 1.580 66 3,8 69
Schuhe, Lederwaren 790 92 1,5 88
Sport-, Campingartikel 0 0 0,0 0
Blicher, Zeitschriften 120 63 0,7 78
Papier-, Biiro-, Schreibwaren (PBS) 50 56 0,1 33
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 30 23 0,1 20
Mobel 400 47 1,4 70
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 20 5 0,0 0
Haus-, Tisch-, Bettwasche 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
Elektrohaushaltsgerate 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, Bodenbelage, Teppiche 30 1 0,1 2
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 0 0 0,0 0
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 0 0 0,0 0
Fahrrader, Fahrradzubehor 0 0 0,0 0
Autozubehor 0 0 0,0 0
Sonstiger Einzelhandel** 70 78 0,1 50
Gesamt 4.730 20 17,3 20

*

Glas, Porzellan, Keramik
u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen mdglich)

*k
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Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die Innenstadt als Hauptgeschaftsbereich einen attraktiven An-
gebotsmix aufweist, fir den es vor allem um eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung durch Schaf-
fung geeigneter Rahmenbedingungen fir neue Betriebskonzepte gehen wird. Wichtig ist dabei,
wieder einen frequenzstarken Magnetbetrieb in der Innenstadt anzusiedeln. Hierzu steht die Ent-
wicklungsflache Burgstrafie/Rosenstralle zur Verfigung, fur die Planungen bestehen, wieder einen
Lebensmittelmarkt anzusiedeln und den ansassigen Drogeriemarkt erweitert zu verlagern. DartUber
hinaus ist fur die Innenstadt weniger die Realisierung zusatzlicher Verkaufsflache wichtig als viel-
mehr eine raumliche Konzentration, um weiterhin durch Verbundeffekte zwischen Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie und dem (innerstadtischen) Wohnen die Versorgungsfunktionen zu
sichern und die Aufenthaltsqualitat weiterzuentwickeln.

5.3 Stadtebauliche Situation der Innenstadt

Die Innenstadt bildet innerhalb der Stadt Buren den Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt
(Hauptzentrum) mit einem differenzierten Besatz an Versorgungseinrichtungen der 6ffentlichen und
privaten Infrastruktur. Sie ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Abbildung 23):

] Als wesentliches Charakteristikum der Innenstadt ist eine starke Durchmischung von 6f-
fentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen mit dem positiven Folgeeffekt deutlicher
Agglomerationswirkungen anzufihren. Den stadtebaulichen Mittelpunkt stellt die Kirche St.
Nikolaus mit Kirchhof in Verbindung mit dem ehemaligen Jesuitenkolleg und dem mehrflu-
geligen Rathausgebaudes mit dem Marktplatz dar.

] Die auf dem aufsteigenden Ricken zwischen den Geldndekanten der Flusstaler von Alme
und Afte gelegene Altstadt wird durch die drei ParallelstraRen Rosen-, Burg- und Kénigs-
strale in Nord-Sid-Richtung erschlossen. Von der ehemaligen Stadtbefestigung blieben
zwei Turme und Reste der Mauer erhalten. Trotz zahlreicher, vor allem in den 1960er und
1970er Jahren erfolgter Abbriiche wird die Birener Altstadt noch heute durch historische
Bauensemble gepragt.

] Auffallig sind die denkmalgeschitzten Gebaude entlang der westlichen Achse. Im Norden
des Stadtkerns befinden sich mit der Jesuitenkirche, dem Mauritius-Gymnasium sowie
dem Gebaude des Hauses Buren'scher Fonds pragende und imposante Gebaude, die ein
wesentliches Alleinstellungsmerkmal des Zentrums Burens darstellen.

] Der Hauptgeschéaftsbereich wird durch die StralRenziige der Burgstrafle und der Konig-
stralRe 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 wochentlich der Wochenmarkt statt.
Weitere wichtige West-Ost-Verbindungen stellen die Mittelstrafe im Stden und die Bahn-
hofstraRe im Norden dar.

] In den sonstigen SeitenstralRen innerhalb des ehemaligen Befestigungsrings ist kein durch-
gangiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vorzufinden, sodass der Charakter von
Nebenlagen bzw. reinen Wohnquartieren besteht.

] Sudlich an die Altstadt angrenzend erstreckt sich auf dem Bergriicken ein gréRerer Wohn-
siedlungsbereich, der jedoch nur eine geringe Durchmischung durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe aufweist. Einzig im Bereich der nérdlichen Barkhauser Straf3e sind
in Erganzung zu dem Altstadtbereich einige kleinteilige Nutzungen mit Kundenverkehr an-
séassig, die eine Erganzungsfunktion zum Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt Uber-
nehmen.

[ | Die Gastronomiebetriebe konzentrieren sich um den Markt, in der Burgstrale und im Be-
reich der nordlichen KonigstralRe. Das Rathaus nimmt an der Kdénigstralie einen zentralen
Standort in der Innenstadt ein. Dienstleistungen belegen vor allem Standorte in der sudli-
chen NikolausstralRe und der nérdlichen Burgstraf3e, wobei Sparkasse und Volksbank pra-
gende Nutzungen im Zentralbereich darstellen.

[ | Der Einzelhandelsbesatz umfasst vor allem kleinere und mittlere Fachgeschéafte, wahrend
groRere Magnetbetriebe weitgehend fehlen. Das einzelhandelsbezogene Schwergewicht
ist im sudlichen Abschnitt der Geschéaftszone zu verzeichnen.

] Die bauliche Struktur ist durch einen verdichteten, kleinteiligen Stadtgrundriss gepragt, so-
dass sich relativ kleine Laden- und Gewerbeflachen im Erdgeschoss ergeben. Die einzige
groéRere, verfigbare Entwicklungsflache stellt das Karree Rosenstralle/KapellenstralRe/
Burgstralle dar, das ehemals durch einen Lebensmittelmarkt genutzt wurde und das durch
einen Um- und Neubau auch zukinftig wieder durch einen Lebensmittel- und einen Droge-
riemarkt genutzt werden soll. Diese frequenzstarken Betriebe kdnnten zuklnftig als Mag-
netbetriebe fir den Geschaftsbereich 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 mdgliche Entwicklungsflache befindet sich in stdlicher Randlage der Altstadt,
an der Barkhauser Strae mit dem leerstehenden Gebaude (Burgstrafle 59) und dem da-
hinter liegenden Bereich (Burgstrafe 61). Aufgrund der Entfernung von ca. 200 m zum
Markt ist das Entwicklungsareal grundsatzlich geeignet, eine integrierte Entwicklung des
Hauptgeschaftsbereiches zu unterstiitzen. Die Grundstlicke weisen allerdings eine GroRle
auf, die ausschlieBlich kleinteilige Nutzungen zulassen, sodass allenfalls eine Innenstadt-
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Arrondierung im Bereich des Fachgeschafts- oder Dienstleistungsbereich méglich er-
scheint.

| Auch im nordlichen Bereich der Altstadt ist besteht im Bereich zwischen der Burgstrale,
der Bertholdstrae und der Konigstrafie eine innerstadtische Entwicklungsflache zur Neu-
gestaltung der Innenstadt. Auch hier ist aufgrund der GrundstiicksgroRRe von ca. 1.500 m?
grundsatzlich nur eine kleinteilige Nutzung denkbar.

] Der Hauptgeschaftsbereich weist in Nord-Siid-Richtung zwischen der Bahnhofstrae und
der Kreuzung von Burgstrafe und Bruchstral3e eine Langenausdehnung von ca. 600 Me-
tern auf, die aufgrund der achsenbezogenen Auffacherung und der geringen Nutzungs-
dichte in den Randbereichen die Grenze der fuRlaufigen Erlebbarkeit darstellt. Eine weitere
rdumliche Ausdehnung des Geschéaftsbereiches wirde zu einer Schwerpunktverlagerung
fuhren.

] Zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Erhebung (Stand: November 2021) wurden in der Innenstadt
insgesamt 13 Ladenleerstdnde mit einer potenziellen Verkaufsflache von ca. 700 m? er-
fasst.'® Dies entspricht einer Leerstandsquote von ca. 12 % bezogen auf die Anzahl aller
gewerblich genutzten Erdgeschosseinheiten. Abgesehen von der Entwicklungsflache Burg-
stralRe/Rosenstralle beziehen sich die Leerstande Uberwiegend auf relativ kleine Einhei-
ten. Starke Konzentrationen von Leerstanden sind im Bereich der oberen Kdnigstraflie so-
wie in der MittelstraRe und damit in Geschaftsnebenlagen feststellbar. Fir die Innenstadt
zeigt die relativ hohe Leerstandsquote, dass vor allem kleinere Ladenlokale in Nebenlagen
nur noch sehr eingeschrankt durch den Einzelhandel belegt werden. Fir die Zukunft ist
eine weitere Umnutzung von Geschéaftseinheiten in frequenzschwachen Nebenlagen durch
Dienstleistungen oder Wohnen zu erwarten.

] Die verkehrliche Erreichbarkeit des Geschéfts- und Dienstleistungszentrums erfolgt tber
die KonigstrafRe/Nikolausstralie/Bruchstralle (L 637). Die Burgstrae und die sonstigen
Seitenstralle sind als verkehrsberuhige Nebenstralie gestaltet und weisen straRenbeglei-
tende Parkplatze auf.

] Fir die Kfz-Besucher der Innenstadt stehen groRere zentrumsnahe Stellplatzanlagen (Tief-
garage Marktplatz, Almeauen / Neuer Weg, Parkplatz an der Stadthalle) zur Verfligung, die
durch straRenbegleitende Stellplatzangebote erganzt werden.

1 Als Leerstéande wurden freigesetzte Objekte aufgenommen, die augenscheinlich auch weiterhin als
Ladenflachen genutzt werden sollen.
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5.4 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Bei der raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches sind insbesondere die stadte-
bauliche Situation sowie die Nutzungsstrukturen zu beachten. Die Analyse der Einzelhandelsstruk-
turen in der Innenstadt zeigt auf, dass sich der Einzelhandelsbesatz und die erganzenden Nutzungen
der privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen nach wie vor auf die Nord-Siid-Achsen der Burgstrafie
und der parallel verlaufenden Konigstrae/NikolausstralRe konzentrieren (vgl. Abbildung 23).

Im Suden stellt die Verkehrsachse der Buchstralle eine stadtraumliche Grenze des zentralen Ver-
sorgungsbereiches dar, der allerdings durch weitere Einzelhandelsnutzungen an der Barkhauser
Strafle erganzt wird. Aufgrund der gegebenen Sichtbeziehungen und der funktionalen Verknlpfung
findet der zentrale Versorgungsbereich entlang der Barkhauser StralRe im Kreuzungsbereich mit
der Neustrale seinen sudlichen Abschluss. Westlich und 6stlich wird der zentrale Versorgungsbe-
reich durch den auf die Strallenachsen Burgstrafle und Konigstralle bezogenen Geschéfts- und
Dienstleistungsbesatz begrenzt. Dabei weist die Burgstraflte im Karree Rosenstraflte/Kapellen-
stralRe mit dem Gelande des ehemaligen Lebensmittelmarktes eine wichtige Entwicklungsflache zur
Ansiedlung groRerer Einzelhandelsbetriebe auf, die Magnetfunktionen fur die kleinen und mittleren
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe Gbernehmen kénnen. Denkbar ist eine Mischnutzung
von innerstadtischen Wohnangeboten mit Dienstleistungen und nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsbetrieben, die die Versorgung der im Umfeld der Innenstadt wohnhaften Bevolkerung ver-
bessern. Im Norden findet der Einkaufsbereich im Bereich der Bahnhofstral’e seine Begrenzung.

Damit sind alle strukturpragenden Betriebe der Innenstadt dem abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet. Die Abgrenzung dehnt die mit der Vorlauferuntersuchung empfohlenen
Abgrenzung entlang der Barkhauser Strale und Bahnhofstral’e geringfligig aus und umfasst die
dort ansassigen, die Innenstadt erganzenden kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen. Eine weitere Ausdehnung Uber diesen Geschéftsbereich erscheint aufgrund der bestehen-
den Langenausdehnung, der wiinschenswerten Nutzungsvielfalt und einer hohen Nutzungsdichte
nicht sinnvoll.

Im Bereich Barkh&user StralRe und BertholdstraRe bestehen kleinere Entwicklungsflachen, die je-
doch nicht die Grof3e zur Ansiedlung eines marktiblichen Lebensmittelmarktes aufweisen. Viel-
mehr ist eine Arrondierung durch kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote denkbar,
ggf. in Verbindung mit Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

Fir die Blrener Innenstadt ist eine moderate Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes zu
empfehlen, damit auch der anséassige Einzelhandel von Verbundeffekten profitieren kann. Dabei
steht eine Diversifizierung des Angebotes von Bekleidung und Schuhen im Vordergrund. Daruber
hinaus ist das Nahversorgungsangebot in der Innenstadt neu aufzustellen, da einem attraktiven Le-
bensmittelmarktangebot auch zukiinftig eine hohe Magnetfunktion fuir den innerstadtischen Ge-
schaftsbereich beizumessen ist.
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Abbildung 23: Nutzungsstruktur des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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Die Entwicklung der Birener Innenstadt wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepragt

sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in Deutschland erlebt derzeit tiefgreifende Umwalzungen.
So wird der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt derzeit im Wesentlichen durch folgende Fak-
toren bestimmt:

] demografischer Wandel und Reurbanisierung,

] Verdrangungswettbewerb im stationaren Einzelhandel

] zunehmender Wettbewerb durch E- und M-Commerce

] Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die héchste Dynamik im E-Commerce zu beobachten. So wird durch den Onlinehandel
nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch neue Vertriebsmaoglichkeiten
eroffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online-Handel und stationarem Einzelhandel zu-
nehmend. Nur Einzelhandler, die diesen Multichannel-Ansatz konsequent verfolgen, werden sich
auch weiterhin am Markt und gegen einem verstarkten Preiswettbewerb durch den Onlinehandel
behaupten kénnen.

Investoren - und damit auch die Kommunen - missen sich daher in manchen Segmenten tendenzi-
ell auf fallende Mieten und kurzere Laufzeiten der Mietvertrage einstellen. Auch erhéht 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 Mittelstddten nur noch in den A-Lagen ein positives Investmentpoten-
zial zu erwarten ist. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte durfte sich die zuklnftige Flachen-
nachfrage dagegen ricklaufig entwickeln. So werden Handelsnutzer in diesen Lagen kaum Kom-
promisse hinsichtlich der Grundrissgestaltung, der Objektausstattung und der Mieth6he eingehen.

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich die innerstadtische Flachennachfrage in Biren star-
ker auf attraktive Verbundstandorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne
Betriebskonzepte einhergehen, wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsfla-
chen zunehmend abschmelzen werden. Fir die Weiterentwicklung der Burener Innenstadt ist somit
vor allem von Bedeutung, dass es weiterhin gelingt, attraktive Angebotsformate im abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereich zu integrieren. Dafiir ist es notwendig, flexibel nutzbare Innenstadt-
immobilien zu schaffen, die multifunktional fir die Kombination unterschiedlicher Nutzungen (Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, innerstadtisches Wohnen) einsetzbar sind und damit
auch bei kirzeren Mietvertragszeiten eine Rentabilitat generieren kénnen.
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6 Standortanalyse und Einordnung der erganzenden
Versorgungsstrukturen

In Ergénzung zur Innenstadt befinden sich bedeutsame (Nah-)Versorgungsstrukturen an den
Standort Furstenberger Stralle/Werkstrale und Bahnhofstral’e sowie in den Stadtteilen Steinhau-
sen und Wewelsburg.

6.1 Furstenberger Stralle/Werkstrale

In dstlicher Randlage der Kernstadt erstreckt sich in der Afte-Tallage eine Verdichtung publikums-
intensiver Nutzungen entlang der Achsen Flrstenberger Strale und WerkstralRe. Im Geschaftsbe-
reich sind 16 Einzelhandelsbetriebe mit etwa 11.000 m? Verkaufsflache ansassig, die zusammen
einen Jahresumsatz von etwa 30,5 Mio. € tatigen. Damit sind gréRere bzw. grof¥flachige Einzelhan-
delbetriebe pragend. Dariiber hinaus sind Gastronomieangebote, Dienstleistungs- und gewerbliche
Betriebe anséassig.2°

Der einzelhandelsbezogene Angebotsschwerpunkt liegt im nahversorgungsrelevanten Bereich (Nah-
rungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) sowie im Bau- und Gartenbedarfsangebot und bei ergéan-
zenden einrichtungsbezogenen Angeboten. Darliber hinaus stellen Elektrowaren/Unterhaltungselekt-
ronik sowie Fahrrader wichtige Ergdnzungsangebote dar. Der Textildiscounter Kik weist ein Uberwie-
gend zentrenrelevantes Sortiment auf und wird bis zum Marz 2023 am Standort geduldet.?!

Der Standort stellt gemessen an der gesamten Verkaufsflache in Blren (ca. 46 %) noch vor der In-
nenstadt den groRten Geschéaftsbereich der Stadt dar. Der Umsatzanteil betragt ca. 36 % und ver-
deutlicht gleichzeitig die hohe Leistungsfahigkeit der Lebensmittelmarkte (Marktkauf, Aldi) und die fla-
chenintensive Warenprasentation der bau- und einrichtungsbezogenen Sortimente.

Damit I&sst die Nutzungsstruktur einerseits ein auf die Nahversorgung spezialisiertes Angebot (Nah-
rungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) erkennen. Nordlich und 6stlich sind Wohnnutzungen pra-
gend, sodass der Nahversorgungsstandort eine kernstadt-integrierte Lage einnimmt. Nach Westen
erstreckt sich der durch die Altstadt belegte Bergriicken, wobei ein starker H6hensprung zwischen
der Altstadt und der Afte-Tallage zu verzeichnen ist. Der Geschéftsbereich dient der erganzenden
wohnungsnahen Versorgung im Sinne eines Nahversorgungsstandortes.

20 Zwischenzeitlich ist am Standort Fiirstenberger Str. 22 ein Getrankemarkt realisiert worden. Es han-
delt sich um einen Lieferdienst mit Verkaufsstelle (rd. 275 m?2), der in die planerische Funktion des
Nahversorgungsstandortes Firstenberger Stralte/WerkstralRe passt.

21 Vgl. verwaltungsgerichtlichen Vergleich vom 12.01.2017
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Abbildung 24: Verkaufsflachen und Umséatze am Standort Fiirstenberger StraBe/Werkstrale

Verkaufsflache

in m2 i"s"(;gf' in Mio. € i“sot/‘;:f’

Nahrungs- und Genussmittel 3.740 49 17,5 42
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 290 35 1,5 33
Apotheken_warenz_Sani__tétsbedarf, mediz., 0 0 0.0 0
orthop. Artikel, Horgerate ’

Bekleidung, Wasche 560 24 1,0 18
Schuhe, Lederwaren 50 6 0,1 6
Sport-, Campingartikel 10 20 0,0 0
Blicher, Zeitschriften 30 16 0,1 11
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 30 33 0,1 33
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 40 31 0,1 20
Mobel 100 12 0,2 10
GPK?*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 340 87 0,6 86
Haus-, Tisch-, Bettwasche 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
Elektrohaushaltsgerate 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, Bodenbelage, Teppiche 3.040 66 3,9 72
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 1.660 70 1,8 58
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 90 20 0,2 25
Fahrrader, Fahrradzubehor 260 100 1,1 100
Autozubehér 100 91 0,4 100
Sonstiger Einzelhandel** 30 33 0,0 0
Gesamt 11.040 46 30,5 36

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Autozubehor, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Berechnungen 2021 (Rundungsdifferenzen méglich)
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Fir das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot ist eine am gesamtstadtischen Bedarf orien-
tierte Weiterentwicklung zu empfehlen,?? die die Umstrukturierung und Anpassung der bestehenden
Nahversorgungsbetriebe an die aktuellen Marktanforderungen sowie die Ansiedlung von erganzen-
den nahversorgungsrelevanten Betrieben umfasst. Da der Nahversorgungsstandort im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Angebote im direkten Wettbewerb mit der Innenstadt steht, sind bei Nut-
zungsanderungen die stéddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt zu berticksichtigen.

Gleichzeitig konzentrieren sich innerhalb des Geschaftsbereiches auch Betriebe mit einem Uberwie-
gend als nicht-zentrenrelevant zu bewertenden bau- und einrichtungsbezogenen Sortiment.?® Diesem
Erganzungsstandort fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel ist eine gesamtstadtische Versor-
gungsbedeutung beizumessen.

Da sich nicht-zentrenrelevante Sortimente unter anderem durch einen hohen Flachenbedarf aus-
zeichnen, ist haufig eine bedarfsgerechte Integration der Betriebe in gewachsene Innenstadtbereiche
nicht moéglich. Gleichwohl ist eine Konzentration auch dieser Betriebe sinnvoll, um Synergieeffekte zu
nutzen, den Flachenbedarf zu begrenzen und Gewerbeflachen andernorts fiir den gewerblichen Be-
reich vorzubehalten.

Zur Sicherung einer bedarfsgerechten Versorgung in der Stadt Biiren wird eine aktive Bestandssiche-
rung der ansassigen Betriebe empfohlen. Insbesondere fur den Einzelhandel mit nicht-zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll der Ergdnzungsstandort auch als Vorrangstandort fiir die Weiterentwick-
lung fungieren. Dies schlieRt auch die Ansiedlung neuer Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten ein.

Im in Aufstellung befindlichen Regionalplan soll der Standortbereich zukiinftig als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt werden, sodass die Ansiedlung auch grof¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe grundsatzlich mit den Zielen der Landesplanung vereinbar sein wird.?*

22 Die Empfehlung der bestandssichernden Weiterentwicklung orientiert sich an markttblichen Be-
triebsgroRen. So belegen moderne Supermarkte Ublicherweise Verkaufsflachen von 1.200 — 3.500
m2, die zeitgemalen Discounter verfligen iber 1.000 — 1.400 m? Verkaufsflache.

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

24 Vgl. Landesentwicklungsplan LEP NRW, Ziel 6.5-1
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Abbildung 25: Nutzungsstruktur im Geschaftsbereich Fiirstenberger StraBe/WerkstraBBe
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Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im nordéstlichen Bereich Sondergebiete fur einen Verbrau-
chermarkt mit max. 3.000 m? Verkaufsflache, eine Stellplatzanlage sowie fir ein Bau- und Garten-
center mit max. 4.000 m? Verkaufsflache fest. Fur den sonstigen Bereich entlang der Furstenberger
StralRe und der WerkstralRe ist ein Gewerbegebiet mit einem Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten festgesetzt.?> Fir die Ansiedlung
von nahversorgungsrelevanten bzw. gro3flachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben
wird in der Regel eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig sein.

Dem Geschéftsstandort kommt eine wichtige, den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ergan-
zende Versorgungsfunktion zu. Dies resultiert vor allem aus der Kleinteiligkeit der Grundstticks-
und Gebaudestrukturen in der Altstadt, die einem bedarfsgerechten Ausbau insbesondere des
Nahversorgungsangebotes entgegensteht (vgl. hierzu vorangegangenes Kap. 5).

6.2 Bahnhofstralle

Der westlichen BahnhofstralRe 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. fir den Hauptgeschaftsbereich auf. Gleich-
wohl handelt es sich um einen bedeutsamen Nahversorgungsstandort, der eine gesamtstadtische
Versorgungsbedeutung einnimmt.

Im weiteren Umfeld ist der nérdliche Kernstadtbereich baulich durch Wohnnutzungen, &ffentliche
Einrichtungen (unter anderem Schule, Kirche, Feuerwehr), Gastronomie, Freizeitangebote (unter
anderem Fitness) und sonstige Dienstleistungen (unter anderem Arzte, Fahrschule) gepragt. Damit
ist der Standort als siedlungsintegriert zu bewerten. Norddstlich des Standortes sind im Umfeld der
ehemaligen Bahntrasse Gewerbebetriebe vorhanden.

Der Einzelhandelsstandort Bahnhofstra3e umfasste bei der Erhebung 2 Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.170 m? (ca. 5 % der Burener Verkaufsflache) und einem Umsatz von ca. 8,5
Mio. € (ca. 10 % des Burener Umsatzes). Strukturpragend ist das Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (inkl. Getrénke).26

25 Vgl. Bebauungsplan Nr. 11 — Firstenberger Strale
Innerhalb der GE-Festsetzung wird dem Aldi-Markt ein ,erweiterter Bestandsschutz" fiir die aktuell
betriebene Verkaufsflache gewahrt und eine bauliche Erneuerung, jedoch keine Verkaufsflachener-
weiterung zugelassen.

26 Zwischenzeitlich wurde der Getrankemarkt an der Bahnhofstral’e dauerhaft geschlossen.
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Der Geschéaftsbereich Bahnhofstrale fungiert als wichtiger Erganzungsstandort, ohne dass ausge-
pragte Verbundeffekte mit der Innenstadt bestehen. Im Umfeld sind Wohnnutzungen pragend. Damit
ist dem Standort eine ergdnzende Bedeutung fiir die wohnungsnahen Versorgung in der nérdlichen
Kernstadt beizumessen.

Demgemal wird fir den Erganzungsstandort Bahnhofstrafie eine aktive Bestandssicherung der
wohnungsnahen Versorgungsstrukturen empfohlen. Méglichkeiten der Starkung kénnen die Um-
strukturierung und Anpassung der bestehenden Nahversorgungsangebote an die aktuellen Markt-
anforderungen sein. Zum Erhalt der Entwicklungsméglichkeiten der Innenstadt sollten zentrenrele-
vante Einzelhandelsbetriebe am Erganzungsstandort Bahnhofstrafle ausgeschlossen werden. Da
auch dieser Nahversorgungsstandort im Bereich der nahversorgungsrelevanten Angebote im inner-
stadtischen Wettbewerb mit dem zentralen Versorgungsbereich steht, sind bei Nutzungsanderungen
die stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu bericksichti-
gen.

Fur eine Weiterentwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels sind am Standort nur ge-
ringe Flachenpotenziale vorhanden, sodass sich die Entwicklungsperspektive auf die Sicherung
der bestehenden Betriebe beschrankt.

6.3 Steinhausen

Die Ortschaft Steinhausen weist ihren stadtebaulichen Mittelpunkt im Bereich der St. Antonius-Kir-
che auf. Der Siedlungsbereich erstreckt sich heute weit nach Norden bis nahe an die Autobahn 44.
Der Geschaftsbesatz — mit einer Mischung von kleinteiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben — konzentriert sich vor allem entlang der Blrener Stralle/Geseker Stralie
und auf die unmittelbar angrenzenden StralRenziigen (Sonderbach, Schulstralle, Eringerfelder
Stralle), ohne dass sich daraus jedoch ein zusammenhangendes, fuRlaufig erlebbares Geschafts-
zentrum ergibt. Vielmehr erstreckt sich der lose Streubesatz auf einer Lange von ca. 1,2 km zwi-
schen der gewachsenen Ortsmitte im Stden und dem Rewe Lebensmittelmarkt im Norden der Ge-
seker Stralde, sodass der Leistungsaustausch zwischen den Geschéaftsstandorten eingeschrankt
ist. Gleichwohl kommt dem Rewe-Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur die Ortsteilbe-
volkerung zu.

Insgesamt sind der Ortschaft Steinhausen 15 Einzelhandelsbetriebe mit ca. 2.520 m? Verkaufsfla-
che und ca. 11,4 Mio. € Umsatz zugeordnet. Die Angebotsschwerpunkte bilden der Lebensmittel-
und Getrankemarkt sowie das Lebensmittelhandwerk. Darlber hinaus sind eine Apotheke, Garten-
und Floristikbetriebe, ein Musikhaus und ein Lagerverkauf flr Boxspingbetten erganzende Ange-
bote.
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6.4 Wewelsburg

Die Ortschaft Wewelsburg hat ihren Ursprung in dem historischen Dorfkern siidostlich der Wewels-
burg. Der Siedlungsbereich hat sich vor allem nach Osten und Norden ausgedehnt. Die Haupt-
durchgangsachse stellt die Boddeker Strale/Salzkottener StralRe 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 erganzenden Ladenhandwerksbetrieben (Backereien) zugeordnet. Darlber hinaus sind diffus
verteilte Dienstleistungs- und Gastronomieangebote vorhanden. Ein gewachsener Geschaftsbe-
reich besteht in der Ortschaft Wewelsburg nicht.

6.5 Sonstige Burener Ortsteile

Die bevolkerungsreichen Ortsteile der Stadt Buren weisen eine Nahversorgungsausstattung auf.
So verfligt neben den bereits betrachteten Ortschaften Steinhausen und Wewelsburg auch der
Ortsteil Brenken Uber eine erganzende Nahversorgung. Mit dem Lebensmittelgeschaft Backerei
Kilian und einer Metzgerei ist ein Grundversorgungsausstattung gegeben. In Harth, Ahden und
Weine sind jeweils Backerei-Filialen vorhanden. Darlber hinaus verfligt der Flughafen Paderborn-
Lippstadt Gber einen Travelshop (Ortsteil Ahden) und in Siddinghausen ist ein Elektrogeschaft an-
sassig.

Zusammenfassend ist damit festzustellen, dass insbesondere die Kernstadt die Grundversorgung
in den peripheren Ortschaften der Stadt Biren sicherstellen muss. Einzig Steinhausen und We-
welsburg verfiigen Uber eine (ausschnittweise) ,eigene” Nahversorgung.
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7  Wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Biiren

Als wohnungsnahe Grundversorgung wird die Versorgung der Birger mit Glutern und Dienstleistun-
gen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die moglichst in rdumlicher Nahe zum Konsumenten (in
einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 700 — 1.000 m) erfolgen soll.?’

Die raumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte |asst erkennen, dass in der Kernstadt von Biren
und in den Ortschaften Steinhausen und Wewelsburg fast von jedem Wohnstandort innerhalb von
1.000 Metern FulRwegentfernung ein Lebensmittelmarkt erreicht werden kann (vgl. Abbildung 26).

In den anderen Ortsteilen mit dispersen Siedlungsstrukturen und einer geringen Bevdlkerungs-
dichte sind keine Lebensmittelmarkte vorhanden, die eine wohnungsnahe Versorgung sicherstel-
len.

Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation in der Stadt Buren wird als Indikator die
Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel herangezogen (vgl. Abbil-
dung 27).

Die Stadt Buren verzeichnet bei Nahrungs- und Genussmitteln per Saldo starke Kaufkraftabflisse.
So liegt der Gesamtumsatz bei rd. 41,4 Mio. €, wahrend im Stadtgebiet eine sortimentsspezifische
Kaufkraft von rd. 50,9 Mio. € verflugbar ist. Der Kaufkraftabfluss betragt per Saldo rd. 9,5 Mio. €.

Bei einer Betrachtung auf Ortsteilebene zeigt sich eine starke Angebotskonzentration im Lebens-
mittelbereich in der Burener Kernstadt. Vor allem die Lebensmittelanbieter in der Innenstadt und an
den Nahversorgungsstandorten Firstenberger Strafle/Werkstrafle und Bahnhofstrale tberneh-
men gesamtstadtische Versorgungsfunktionen.

In Steinhausen sind Grundversorgungseinrichtungen konzentriert, die Versorgungsfunktionen fir
das nordliche Stadtgebiet Gbernehmen. Darlber hinaus zeigt sich in der Ortschaft Wewelsburg
eine ausschnittweise Lebensmittelversorgung. In Brenken kann der kleinteilige Einzelhandel eben-
falls eine ausschnittweise wohnungsnahe Versorgung gewahrleisten. Die sonstigen Ortschaften
werden vor allem durch die Kernstadt versorgt.

27 Diese Distanz wird von FuRgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zurlickgelegt und ist damit als
maximal akzeptierte fuBBlaufige Entfernung zu betrachten.
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Abbildung 26: Nahversorgung in der Stadt Biiren
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Abbildung 27: Umsatz-Kaufkraft-Relationen bei Nahrungs- und Genussmitteln in Biiren
nach Ortsteilen

Verkaufsflache Umsatz-Kauf-
NUG kraft-Relation

in m? in Mio. € in Mio. € in %
Buren 8.564 5.190 28,6 20,3 141
Brenken 2.239 160 1,4 53 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 Biiren 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 Bliren Defizite bei der quantitativen Verkaufsflachenaus-
stattung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufweist. Die Kernstadt ibernimmt gesamt-
stadtische Versorgungsfunktionen auch bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die Ortsteile
Steinhausen und Wewelsburg verfligen Uber eine ,eigene“ wohnungsnahe Versorgung.

Insgesamt sind eine bestandsorientierte Weiterentwicklung zur Erhaltung marktgerechter Versor-
gungsstrukturen und eine standortbezogene Erganzung wichtig. Insbesondere fir die kleineren
Ortsteile bestehen jedoch Grenzen der Marktfahigkeit gréRerer Betriebstypen. So ist fir eine Le-
bensmittelvollversorgung durch groRere SB-Markte ein Kundeneinzugsgebiet von mindestens
5.000 Einwohnern fir die wirtschaftliche Tragfahigkeit erforderlich. Aufgrund der vergleichsweise
geringeren Einwohnerzahlen der peripheren Siedlungsbereiche ist damit keine flachendeckende
Nahversorgung in allen Ortschaften durch groRRere Lebensmittel-SB-Markte mdglich. Vielmehr ist
auch zukiinftig eine Konzentration auf die Innenstadt und zentralen Nahversorgungsstandorte in
der Kernstadt sinnvoll, um durch Verbundeffekte eine angemessene Versorgungsqualitat fur die
oOrtliche Bevdlkerung sicherzustellen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat aufgrund der topographischen und stadtebauli-
chen Voraussetzungen nur begrenzte Flachenpotenziale zur Erganzung des nahversorgungsrele-
vanten Angebotes. So ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und die Neuaufstellung/Erwei-
terung des ansassigen Rossmann Drogeriemarktes auf der einzigen gréReren Entwicklungsflache
im zentralen Versorgungsbereich geplant, was einer Verbesserung der Versorgung in der Altstadt
dienen wird.

Auch zukinftig wird den Nahversorgungsstandorten auf3erhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches (unter anderem Firstenberger Stralle, Bahnhofstralle) eine wichtige Erganzungsfunktion zur
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Sicherung der Lebensmittelversorgung in der Stadt Buren zukommen. Um der Versorgungsbedeu-
tung gerecht zu werden, ist auch eine Verkaufsflachenerweiterung der ansassigen Lebensmittel-
markte sinnvoll.

Fir die sonstigen Ortsteile ist der Erhalt der kleinteiligen Versorgungsstrukturen wiinschenswert.
Ein Ausbau des stationaren Handels ist jedoch angesichts der Siedlungsstrukturen als wirtschaft-
lich nicht rentabel zu bewerten.
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8 Zentrenkonzept Biiren
8.1 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Blren

Den Orientierungsrahmen fir das kommunale Einzelhandelskonzept fir die Stadt Blren bilden die
einzelhandelsrelevanten Ziele der Landesplanung. Ausgehend von den mit dem Einzelhandelskon-
zept 2013 verabschiedeten Leitzielen sollen zukinftig folgende Aspekte rahmengebend fir die Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Biren sein:

] Starkung und Sicherung der hervorgehobenen Versorgungsfunktion der Innenstadt
als Hauptzentrum der Stadt Biiren

Facheinzelhandelsgeschéfte und Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten und Ein-
zugsbereichen, die Gber den Nahbereich hinausreichen, sollen in der Innenstadt konzen-
triert werden. Gleichzeitig soll die Innenstadt auch Nahversorgungsfunktionen fiir die Wohn-
bevdlkerung im Umfeld Gbernehmen.

Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird damit weiterhin die Funktion des Vor-
rangstandortes fur die Weiterentwicklung der zentrenrelevanten Einzelhandelsangebote

zugewiesen.

] Sicherung und Stiarkung der wohnungsnahen Versorgung

Die wohnungsnahe Versorgung stellt ein stddtebauliches 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 méglich.

Dabei kann auf die in Ziel 6.5-2 des LEP NRW formulierte Ausnahmeregelung zur Siche-
rung einer flachendeckenden Nahversorgung zurtickgegriffen werden. GroRflachiger Ein-
zelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kann demnach auch an siedlungs-
strukturell integrierten Standorten aufBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Be-
tracht kommen, wenn

B die wohnungsnahe Versorgung aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grin-
den nicht durch einen Standort in einem zentralen Versorgungsbereich sichergestellt
werden kann,

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

B keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.
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] Konzentration des groRflachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auf geeignete Sonderstandorte

Durch die Konzentration des (grof3flachigen) Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf wenige ausgewahlte Standorte soll eine weitere Streuung des Einzel-
handels innerhalb des Stadtgebietes vermieden werden. Somit wird auch fir den tGberwie-
gend nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel eine Konzentration mdglicher neuer Betriebe
auf im Stadtgebiet gut erreichbare Standorte verfolgt, um Verbundeffekte zwischen den
Nutzungen zu ermdglichen. Zudem wird durch die Konzentration des grof3flachigen Einzel-
handels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf ausgewahlte Standorte der Res-
sourceneinsatz reduziert (Verbrauch von Flachen, Bau und Unterhaltung von Verkehrswe-

gen).

Grundsatzlich sind die Standorte fir den gro3flachigen (nicht-zentrenrelevanten) Einzel-
handel nach den Zielen des LEP NRW nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen zulassig (Ziel 6.5-1). Bei der Ansiedlung, Verlagerung oder Erweite-
rung von grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten durfen 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 Einzelfallprifung fur die Zuldssigkeit die raumordnerischen und stadtebauli-
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
Verkaufsflache zu beschranken (Ziel 6.5-5).

8.2 Zentrenhierarchie in der Stadt Biren

In der Stadt Buren zeichnen sich die vorgeschlagenen Typen zentraler Versorgungsbereiche/Ge-
schaftslagen durch folgende Aspekte aus:

| Hauptzentrum (= zentraler Versorgungsbereich)
B zentrale Lage der Innenstadt

B umfassendes Einzelhandelsangebot (breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf) und (verbrauchernahes) Dienstleistungsangebot, erganzt um
Gastronomie- und Freizeiteinrichtungen

B gesamtstadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung
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Ziel: Das Hauptzentrum stellt den Vorrangstandort fir die Weiterentwicklung des
(grof¥flachigen) Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten dar und soll Nahver-
sorgungsfunktionen fur die Wohnbevdlkerung im Umfeld dbernehmen.

] Nahversorgungsstandort (= wohnungsnahe Versorgung)

stadtebaulich-integrierter Standort

marktlblicher Lebensmittelmarkt, ggf. erganzt um einzelne Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebote; aufgrund der geringen/fehlenden Angebotserganzung durch Einzel-
handel/Dienstleistungen entspricht der Geschéftsbereich nicht den Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches (vgl. hierzu Kap. 5.1)

ortsteil- bzw. wohnsiedlungsbezogene Versorgungsbedeutung (zugeordneter Verflech-
tungsbereich)

Ziel ist die Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung durch Erhalt und
Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgungsangebotes; dabei ist auch eine
Ansiedlung/Erweiterung von Lebensmittelméarkten Uber die Grenze der Grof¥flachigkeit
moglich, wenn der (ggf. groflachige) Einzelhandelsbetrieb der Grundversorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten im zugeordneten Verflechtungsbereich dient
und damit die wohnungsnahe Versorgung in anderen Wohnsiedlungsbereichen/Orts-
teilen nicht gefahrdet.

[ ] Sonderstandort?

Verbundstandort des (groRflachigen) Einzelhandels, ggf. auch stadtebaulich nicht-inte-
griert

Angebotsschwerpunkt bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten

gesamtstadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung

Ziel ist die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf den Sonderstandort. Fir den sonstigen Einzelhandel ist eine be-
standsorientierte Weiterentwicklung zu verfolgen, soweit der zentralen Versorgungsbe-
reich und die wohnungsnahe Versorgung nicht negativ beeintrachtigt sowie die landes-
planerischen Vorgaben erfullt werden.

28 Vorrangstandort fiir Sondergebiete fiir Betriebe/Vorhaben, die unter Ziel 6.5-5 LEP NRW fallen.
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Fir das Zentrenkonzept wird folgende Zentrenhierarchie vorgeschlagen:
[ ] Hauptzentrum Innenstadt

] Nahversorgungsstandorte Furstenberger Stralle/Werkstrale, Bahnhofstralle, Steinhausen
und Wewelsburg?®

] Sonderstandort des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels Furstenberger StralRe/Werk-
strale.3°

Damit ergeben sich mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Abweichungen in der Bewertung der Zentrenstruktur gegentber dem Konzept 2013, die sich auf
die Bedeutung des Geschéaftsstandortes Furstenberger Stralle/Werkstral3e als Nahversorgungs-
standort bezieht.

Dem Hauptzentrum Innenstadt kommt eine gesamtstadtische 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 zukinftig durch Nahversorgungsstandorte erganzt werden muss, um die Le-
bensmittelversorgung in der Stadt Blren bedarfsgerecht sicherzustellen, sind die Verflechtungs-
rdume so abzuleiten, dass sie in gegenseitiger Funktionsergdnzung stehen. Hierbei ist die geringe
Siedlungsdichte, die Versorgungsbedeutung im landlich strukturierten Stadtgebiet und die Einbin-
dung in das OPNV-Netz zu beriicksichtigen. Damit sind fiir die Nahversorgungsstandorte folgende

Nahbereiche auszuweisen:

] Furstenberger Strale/Werkstrafle: Kernstadt mit ca. 8.600 Einwohnern (gegenseitige
Funktionserganzung)

] Bahnhofstrafie: Kernstadt mit ca. 8.600 Einwohnern (gegenseitige Funktionsergédnzung)

] Steinhausen: ST Steinhausen mit ca. 3.500 Einwohnern

] Wewelsburg: ST Wewelsburg/Ahden mit ca. 3.200 Einwohnern.

29 Die Nahversorgungsstandorte tbernehmen wichtige Funktionen zur Biindelung der wohnungsnahen

Versorgung, ohne dass diese Geschaftslagen die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich
erfiillen, 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.
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Abbildung 28: Zentrenkonzept und Nahbereiche
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Dem Geschaftsstandort Furstenberger Stralte/Werkstrale kommt eine wichtige, den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt erganzende Versorgungsfunktion als Nahversorgungsstandort und als
Sonderstandort fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu. Zur rdumlichen Konkretisierung
der beiden Funktionen werden die fur 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 Getrankemarkten im mittleren Abschnitt des
Geschaftsbereiches. Eine Weiterentwicklung soll sich auf diese als Nahversorgungsstandorte defi-
nierten Grundstiicke beschranken. Damit soll vor allem die marktgerechte Neuaufstellung der an-
sassigen Lebensmittel- und Getrankemarkte ermdglicht werden, wahrend keine Neuansiedlung
von Nahversorgern eroffnet werden. AufRerhalb der raumlich abgegrenzten Nahversorgungsstan-
dorte wird dem Geschéftsbereich Firstenberger Strale/Werkstrafl3e die Funktion eines Sonder-
standortes flr Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zugeordnet, so-
dass keine Ansiedlung Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten zulassig sein soll.
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Abbildung 29: Nahversorgungsstandort Fiirstenberger StraBe/WerkstraBe
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8.3 Burener 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 ,,Blurener Sortimentsliste* wurde letztmals im

Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2013 festgelegt.

Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im &rtlichen Einzelhandel und der

Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel sowie der landesplanerischen Vorgaben zu Uberpri-

fen. Die zugrunde zu legenden Bewertungskriterien sind dabei unverandert:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie flir das Einzelhandelsan-
gebot einer Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums pragend und daher fir starke und in-
takte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich
diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsver-
lusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungs-
effekten in zentralen Versorgungsbereichen fihren konnen.

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 fur das in-
nerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Viel-
fach kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standort-
anforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z. B. groRer ebenerdiger Flachenbe-
darf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche in-
tegriert werden.

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

Im Rahmen des LEP NRW werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der

Gemeinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren
Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

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

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Fir die Bewertung der Innenstadtrelevanz der ausgewahlten Sortimente wird folgende Vorgehens-

weise gewahlt:

Bewertung der Angebotsstruktur nach Standorten

Bewertung der sortimentsbezogenen Ausstattung im zentralen Versorgungsbereich

Bewertung der Bedeutung der Sortimente fir die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfa-
higkeit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Buren.

Unter Berucksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Zentren-

und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der Stadt Buren wie folgt zu bewerten:

Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit durch die Sortimente Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel sowie Apothekenwaren sicher-
gestellt. Die strukturpragenden Betriebe mit diesen Sortimenten befinden sich in der Stadt
Biren 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, Blicher/Zeitschriften, Schreib-
waren, Haus- und Heimtextilien, Elektrowaren/Unterhaltungselektronik, Computer, Tele-
kommunikation, Optik und Uhren/Schmuck, Sanitatsartikel sowie Kunst, Bilder, Rahmen
konzentriert. Aufgrund der strukturellen Gegebenheiten sind diese Sortimente in der Stadt
Biren 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 Flachenbedarfs und der Leistungsfahigkeit (Flachen-
produktivitat) in die zentrale Geschéaftslage integrierbar ist. Auch wenn aktuell in der Stadt
Biren nur ein geringes Angebot im zentralen Versorgungsbereich vorhanden ist, sind
diese Sortimentsbereiche fir einen attraktiven Branchenmix in der Innenstadt wiinschens-
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wert. Aufgrund der Kleinteiligkeit des Sortiments ist auch die Entwicklungsfahigkeit im zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Biren grundsatzlich gegeben, sodass die Kriterien der
Zentrenrelevanz erfllt sind.

Abbildung 30: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen

Nahrungs- und Genussmittel &y 740 1.090

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie

|

Apotheken, Sanitatsartikel

|

Bekleidung, Schuhe, Sport 2.360

Bicher, Schreib- und Spielwaren

UE, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

Méobel, Einrichtungsbedarf*

|

sonstige Sortimente™*

in % der Verkaufsflache

mZVB Altstadt mFirstenberger Stralle/WerkstraRe mBahnhofstraRe = sonstige Standorte

*

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2022 (Rundungsdifferenzen méglich)

wok

[ | Aufgrund der flachenintensiven Warenprasentation und des grofen Flachenbedarfs der
Artikel sind die Sortimente Bau- und Gartenbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage,
Blumen, Pflanzen), Mobel/Kiichen sowie ElektrogroRgerate in der Stadt Buren als nicht-
zentrenrelevant zu bewerten. Die strukturpragenden Betriebe befinden sich au3erhalb
des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches. Fir die Sortimente ist eine Entwick-
lungsfahigkeit innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht zu erwarten.

| Heimtierzubehdr und lebende Tiere sind in der Stadt Buren ebenfalls als nicht-zentrenrele-
vant einzustufen. Die Angebotsstruktur wird vor allem durch Randsortimente von Fach-
markten am Standort Firstenberger StralRe/WerkstralRe und in isolierter Lage im Gewerbe-
gebiet Westring gepragt. Aufgrund des Flachenanspruchs ist eine Integration in den zent-
ralen Versorgungsbereich der Stadt Buren zukunftig nicht zu erwarten. Eine strukturpra-
gende Nahversorgungsbedeutung ist auch dem Teilsortiment Tierfutter nicht beizumessen,
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da es nur auf untergeordneten Flachen innerhalb der Lebensmittel- und Drogeriemarkte
angeboten wird.

[ | Fir den Sortimentsbereich der Bettwaren ist im Blirener Einzelhandelsbestand ablesbar,
dass sich die Angebote aufgrund des hohen Flachenbedarfs und der geringer Flachenpro-
duktivitat Uberwiegend auf Standorte aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches kon-
zentrieren, die gut verkehrlich erreichbar sind. Dies resultiert aus der Gré3e und Beschaf-
fenheit des Sortiments (kein ,Handtaschensortiment®), sodass das Sortiment nur noch in
Ausnahmefallen in den zentralen Versorgungsbereichen angeboten werden kann. Bettwa-
ren sind damit in der Stadt Biiren als nicht-zentrenrelevant zu bewerten.

] Das Sortiment Lampen/ Leuchten wird in der Stadt Buren vor allem durch Betriebe aulRer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche sowie als Randsortiment angeboten. Aufgrund der
betriebswirtschaftlichen Aspekte wird es sich auch zukunftig nicht als prdgendes Sortiment
fur das Burener Zentrum entwickeln, sodass diese Warengruppe als nicht-zentrenrelevant
einzustufen ist.

] Das Sortiment der Teppiche weist einen geringen betriebs- und flachenbezogenen Besatz
als Nischenangebot auf. Der ansassige Anbieter belegt eine Gewerbelage und ist somit nicht
von der Frequenz der Hauptgeschéaftslage/Magnetbetriebe abhangig. Es handelt sich um ein
Spezialsortiment, das geringe Frequenz- und Verbundeffekte generiert, sodass es im Be-
stand und unter dem Aspekt der Entwicklungsfahigkeit als nicht-zentrenrelevant in der
Stadt Buren zu bewerten ist.

] Die Angebotsstrukturen fir Fahrrader und Zubehor sind in der Stadt Biiren ebenfalls durch
Verkaufsflachen Uberwiegend auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gepragt. Der
zunehmende Flachenbedarf und die geringe Flachenproduktivitat in diesem Angebotsseg-
ment lassen eine Zentrenintegration nicht erwarten. Das Sortiment ist als nicht-zentrenrele-
vant zu bewerten. Letzteres gilt auch fur Campingartikel, Reitsport, Angel- und Bootsbedarf.

] Der Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien weist eine hoch spezialisierte Ziel-
gruppe auf, sodass Betriebe haufig ein raumlich ausgedehntes Einzugsgebiet erreichen.
Auch wenn das Sortiment teilweise als ,handtaschenfahig” zu bewerten ist, so weist es
doch nur sehr eingeschrankte Verbundeffekte im Rahmen von Kopplungseinkaufen in an-
deren Geschaften auf. Damit ist dem Sortiment in der Stadt Buren keine zentrenpragende
Funktion beizumessen (nicht-zentrenrelevant). Dabei ist auch zu bertcksichtigen, dass das
in Buren ansassige Fachgeschaft keinen innerstadtischen Standort belegt.

] Die Spezialsortimente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Kindersitze, ohne Spiel-
waren, Bekleidung) werden in der Stadt Biren aktuell allenfalls als Randsortiment angebo-
ten. Aufgrund der betriebswirtschaftlichen Aspekte werden sie sich auch zukinftig nicht als
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pragende Sortimente fur die Burener 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 fir die Stadt Blren 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 stitzt 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 Biiren

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke, Ta-

bakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Kérperpflegemittel
aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Bekleidung, Schuhe, Sport
47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

aus 47.64.2  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 Sportgrof3gerate, Campingartikel
-gerate)

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Biicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiro-
artikel
47.65 Spielwaren und Bastelartikel 47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtréager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate

und Software
47.42 Telekommunikationsgeréate

Fortsetzung folgt

73



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Biren 2022

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (nur Kleingerdte)  aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (nur GroRRgeréate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-
ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fir Garten und Spielplatz,
Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.76.1 Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dilinge-
mittel (u. a. Baumschul-, Topf-und Beetpflan-

zen, Weihnachtsbdume, Blumenbindereier-
zeugnisse, Blumenerde, Blumentdpfe)

47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

Mébel, Einrichtungsbedarf

47.59.1 Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Biromé-
bel
aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett- aus 47.51 Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Oberdecken)
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche
aus 47.53 Vorhange und Gardinen aus 47.53 Tapeten, Bodenbelage und Teppiche
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- aus 47.59.9 Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste- lerwaren, Korbmobel, Bast- und Strohwaren,
cke, nicht elektrische Haushaltsgeréate) Kinderwagen)
aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel
aus 47.59.9 sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmoébel, Grillgerate)
47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche = 47.79 Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und Ge-
schenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor
aus 47.78.9 Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angel-
geréate
45.32 Kraftwagenteile und -zubehor

*

Aufzahlung nicht abschlieffend

gleichzeitig zentrenrelevant

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:
zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW

*k

74



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Buren 2022

Veranderungen gegeniber der vorherigen Sortimentsliste haben sich dabei fir die Sortimente
Heimtierfutter, Blumen, Elektrogrof3gerate und Musikinstrumente ergeben, die nun als nicht-zen-
trenrelevant bewertet werden.

8.4 Einordnung aktueller Planvorhaben

Fir den Lidl-Standort (BahnhofstraBe 41) wird eine Erweiterung von aktuell rd. 900 m? auf dann
rd. 1.460 m? Verkaufsflache im Neubau an gleicher Stelle angestrebt. Eine Realisierung ist im Rah-
men des aktuell festgesetzten Mischgebietes nicht mdglich, weil es sich um einen gro3flachigen
Betrieb handelt, der unter die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO fallt.

Daher ist ein Sondergebiet (SO) zu planen und die Nahversorgungsausnahmen des Ziels 6.5-2
Landesentwicklungsplan (LEP) NRW zu begriinden. Hierzu zeigt das vorliegende Einzelhandels-
konzept Bliren auf, dass zur flichendeckenden und quantitativ ausreichenden wohnortnahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung mit Nahrungs- und Genussmitteln neben dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt die Nahversorgungsstandorte Bahnhofstrae (im Norden der Kernstadt) und Firs-
tenberger Stralle/Werkstrafte (im Siiden der Kernstadt) bendétigt 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 ,stddtebauliche” Begriindung fur die ,Nahversorgungsausnahme* anzu-
fuhren:

] Zunachst ist nachzuweisen, warum innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches (bzw.
unmittelbar angrenzend) keine geeigneten Flachen fir einen modernen Lidl-Markt zur Ver-
fugung stehen.

] Weiterhin ist zu belegen, dass auch der erweiterte Lidl-Markt der Nahversorgung dient,
auch wenn der zu versorgende Nahbereich Gber die ,fulaufige Distanz (700 - 1.000 m)
hinausgeht. Der neue Einzelhandelserlass lasst den Kommunen dazu Ermessensspiel-
rdume.

] SchlieRlich ist auf Basis einer Umsatzumverteilungsprognose zu belegen, dass die Lidl-
Erweiterung nicht zu negativen Auswirkungen auf die Innenstadt oder andere Nahversor-
gungsstandorte flhrt.

Das fir die Lidl-Neuaufstellung erforderliche Verfahren kann kurzfristig eingeleitet werden.

Fur den Aldi-Standort (Furstenberger StraBe 26) ist ebenfalls eine Modernisierung und Erweite-
rung der Verkaufsflache von bisher 866 m? auf voraussichtlich max. rd. 1.300 m? angestrebt und
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sinnvoll. Ahnlich wie beim Lidl-Standort ist dazu der Bebauungsplan zu dndern. Dieser setzt bisher
ein Gewerbegebiet (GE) fest, gewahrt dem Aldi-Markt einen ,erweiterten Bestandsschutz" fir die
aktuell betriebene Verkaufsflache und Iasst eine bauliche Erneuerung zu, nicht jedoch eine Ver-
kaufsflachenerweiterung.

Die erforderliche Ausweisung eines SO-Gebietes ist erst mdglich, wenn der neue Regionalplan
OWL rechtskraftig ist (voraussichtlich Ende 2023). Grund ist die noch bestehende Ausweisung des
Gebietes als ,gewerblich-industrieller Bereich® (GIB), in dem keine Sondergebiete fiir groRflachigen
Einzelhandel geplant werden durfen. Mit der férmlichen Bauleitplanung fur den Aldi-Markt kann da-
mit erst nach der vorgesehenen Umwandlung in einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) be-
gonnen werden.

Vorab kann vom Eigentimer unter Beibehaltung der Verkaufsflache (866 m?) bereits ein Neubau
errichtet werden. Der Bebauungsplan lasst dies ausdriicklich zu: ,Bauliche Anderungen und Erwei-
terungen, die nicht die Verkaufsflache betreffen, sind erlaubt.“ Auf Nachfrage hat die Bezirksregie-
rung Detmold keine Bedenken hierzu gedufert. In vergleichbaren Fallen andernorts in NRW wur-
den beispielsweise Neubauten errichtet mit abgetrennten Lagerflachen (,L-Lager®), die nach Ertei-
lung einer Genehmigung fir eine Verkaufsflachenweiterung durch Wegnahme einer (nicht tragen-
den) Trennwand der Verkaufsflache zugefihrt wurden.

Ansonsten gilt fur Aldi dasselbe Verfahren wir fur Lidl: Die ,Nahversorgungsausnahme® ist stadte-
baulich zu begriinden, sodass auch in diesem Fall — ausgehend von den Aussagen des vorliegen-
den Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Biren — die fehlenden Alternativen im zentralen Versor-
gungsbereich, die Nahversorgungsfunktion und die Vertraglichkeit vom Vorhabentrager nachzuwei-
sen sind.

Da das LidI-Vorhaben vor diesem Hintergrund voraussichtlich schneller zu realisieren ist als das
Aldi-Vorhaben, kann eine zeitliche Uberschneidung der Baustellenphasen beider Projekte und da-
mit eine Situation unzureichender Nahversorgungsangebote in der Birener Kernstadt vermieden
werden. Denn es ist davon auszugehen, dass Kunden bei zeitgleicher SchlieBung beider Discoun-
ter nicht nur auf die lokalen Supermarkte (,Vollsortimenter®, insbesondere Marktkauf) ausweichen
wurden, sondern auch gezielt Discounter in anderen Stadten aufsuchen und damit zusatzlichen
Verkehr und Kaufkraftabfluss aus Biren verursachen wirden.

Fir den Marktkauf Verbrauchermarkt (Werkstrale 26) wird eine Modernisierung angestrebt, bei
der auch die Verkaufsflache von aktuell 3.036 m? um 300 m? auf zuklnftig rund 3.336 m? erweitert
werden soll. Grundséatzlich ist dies als marktubliche Maflnahme zur Betriebssicherung zu bewerten.
Die betriebliche Weiterentwicklung ist geeignet, die Nahversorgung in der Stadt Biren zu sichern.
Der rechtskraftige Bebauungsplan legt eine Verkaufsflachenobergrenze von 3.000 m? fur den Ver-
brauchermarkt fest. Fir das Vorhaben sieht das zustandige Bauordnungsamt des Kreises Pader-
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born die Grundziige der Planung tangiert, sodass eine entsprechende Anderung des Bebauungs-
planes Voraussetzung fur Genehmigungsfahigkeit der Erweiterungsplanung ist. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens sind die stédtebauliche Vertraglichkeit und die Einhaltung der landesplaneri-
schen Ziele nachzuweisen. Grundlage fir die Anwendung der ,Nahversorgungsausnahme® von
Ziel 6.5-2 LEP NRW koénnen die Aussagen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes zur Nahver-
sorgungssituation und zur stadtebaulichen Situation des zentralen Versorgungsbereiches sein.

Die Ansiedlung weiterer Fachmarkte am Standort Fiirstenberger StraBe/WerkstraRe ist grund-
satzlich mit den Empfehlungen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes insbesondere dann ver-
einbar, wenn es sich - auch bei nicht-groRflachigen Betrieben (mit weniger als 800 m? Verkaufsfla-
che) - um solche mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten handelt und die zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente auf max. 10 % der Verkaufsflache beschrankt sind. Dagegen
sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten am Ergénzungsstandort Firs-
tenberger Stralle/Werkstraf3e nicht konzeptkonform.
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9 Fazit und abschlieffende Empfehlungen

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung des Mittelzentrums Bu-
ren wie folgt darstellen:

[ | Die Einkaufsstadt Bliren ist nach wie vor eine attraktive Einkaufsstadt, die vor allem der
Versorgung der eigenen Bevolkerung dient, jedoch auch Streuumsatze mit auswartigen
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
istim ,Zeitalter des Online-Einkaufs” weniger die Schaffung von zusatzlicher Verkaufsfla-
che notwendig, als vielmehr eine abgestimmte Strategie zur Optimierung von Cross-Chan-
nel-Angeboten, um die Verbindung von stationarem Einkaufen und E-Commerce fir die
Kunden attraktiv zu gestalten. Dabei kann vor allem auf die gewachsenen Strukturen und
die glinstigen Rahmenbedingungen der Innenstadt aufgebaut werden, um ein attraktives
Einkaufserlebnis im stationdren Einzelhandel anzubieten.

] Dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wird die Vorrangstellung zur Ansiedlung
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente zugewiesen. Dies bedeutet im Um-
kehrschluss, dass grundsatzlich die Ansiedlung von groRRflachigen Betrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten an Standorten auBerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches und ggf. auch von nicht-grof3flachigen Betrieben (je nach Sorti-
ment/ Standort) durch entsprechende Bauleitplanung ausgeschlossen werden soll.

| Der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel soll auf den Sonderstandort Flrstenberger StraBe/
WerkstraBe konzentriert werden, um Verbundeffekte zwischen den Nutzungen zu ermégli-
chen und den Flachenverbrauch 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. Fir
die Innenstadt ist geplant, wieder einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln und den ansassi-
gen Drogeriemarkt marktgerecht neuaufzustellen. Damit kann eine wohnungsnahe Versor-
gung vor allem der Innenstadtbevdlkerung sichergestellt werden. Gleichzeitig ist das Vor-
haben geeignet, Magnetfunktionen fur das liberwiegend kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebot der Hauptgeschaftszone zu ibernehmen. Der Geschéaftsbereich
kann so von dem Frequenzgewinn durch das Vorhaben profitieren.
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| Gleichzeitig kann der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich aufgrund der begrenz-

ten Entwicklungsflachen alleine keine bedarfsgerechte Grundversorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sicherstellen. Aus stadtebaulichen Griinden ist es daher
sinnvoll, auch die bestehenden Nahversorgungsstandorte Firstenberger StralRe/Werk-
strale und Bahnhofstralie so weiterzuentwickeln, dass insgesamt eine bedarfsgerechte
Grundversorgung gewahrleistet wird. Dabei wird den beiden Nahversorgungsstandorten
planerisch die Kernstadt mit ca. 8.600 Einwohnern in gegenseitiger Funktionsergdnzung
als Nahbereich zugeordnet.

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertraglichen Einzelhandels-
und Standortentwicklung der Stadt Biren im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwen-
dige Rechtssicherheit fur die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und
Betreibern des Einzelhandels in der Stadt Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbe-
schluss des Stadtrates Uber die Grundzige des Einzelhandelskonzeptes Blren erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine Beteiligung der Offentlichkeit 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 fiir die Funktions-
fahigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt
werden und diese Sortimente darauf aufbauend in einem Bebauungsplan fur ein Gebiet auRerhalb
der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht sieht es somit als ausreichend an, wenn der
konkrete Nachweis der Zentrenschadlichkeit eines Sortimente bereits mit der Erstellung des ge-
samtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fur jeden einzelnen, einen Einzel-
handelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefiihrt wird. Die grundsatzliche Rechtfertigung ei-
nes Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept gefuhrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Arti-
kulierung gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestarkt. Bezogen auf die Nutzungsmadglich-
keiten einzelner privater Grundstiicke kdnnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentschei-
dungen getroffen werden. Deshalb ist anzuraten, die Offentlichkeit an der Erstellung des gesamt-
stadtischen Einzelhandelskonzepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens ins-
besondere deutlich zu machen, welche Bedeutung diese vorbereitende Planung fur private Indivi-
dualinteressen entfalten kann.

KélIn, im Juni/Oktober 2022
BBE Handelsberatung GmbH

5 %70 é /?wl /LLLJLW«““'
i. V. Corinna Kipper i. V. Jorg Lehnerdt
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10 Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kiinftige Einzelhandels-
steuerung und als Abwagungsgrundlage flr die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig,
dass die Stadt das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemal § 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlieft. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das pla-
nungsrechtliche Instrumentarium sowohl fur die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Ein-
zelhandelsstruktur auerhalb 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 Blren zu erreichen, wird der Stadt mit
dem vorliegenden Konzept unter anderem empfohlen, Ausschlussregelungen fiir die Standortberei-
che auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu treffen. Dazu sind der Stadt Biren weitge-
hende Moglichkeiten gegeben:

Bezlglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungs-
gericht mit Urteilen von 27.03.20133" klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung
eines Bebauungsplans, der die Einzelhandelsentwicklung auRerhalb eines Zentrums mit dem Ziel
steuern soll, den Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu fordern, allein auf
ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts,
das die Kommune als sonstige stéddtebauliche 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 stadtebaulichen Notwendigkeit zu rechtfertigen.

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

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschréankungen des Einzelhandels zu-
Iasst, hatte das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001
klargestellt. Demnach sind auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zulassig, wenn

31 Urteile 4 C 13.11,4CN 6.11und 4 C 7.11
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diese Differenzierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64
Nr.28). Diese Anforderung ist dann erflllt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifels-
frei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil
vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Stand-
ortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschréankungen nicht
nur auf grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe3? begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr
als 1.200 m? der so genannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem
zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 1asst § 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 zulassigen Art der baulichen Nutzung
nach § 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen
konkreten Planungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Re-
gelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kom-
mune zur stddtebaulichen Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept berufen.

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

82 Zur Definition der Grof3flachigkeit vgl. Ausfiihrungen im folgenden Kapitel 10.2.
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10.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen
Einzelhandels

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

GroRflachige 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 Verhaltnis zur lokalen und regionalen Ver-
sorgungsstruktur stehen. Darliber hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der
Vorgabe des Landesentwicklungsplanes NRW, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

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

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

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgréfien grof¥flachiger Einzelhandels-
betriebe hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-
einheit mehrerer Einzelhandelsbetriebe als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO zu betrachten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG
4 C 14.04, Urteil vom 24. November 2005):

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

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

Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls
- einen eigenen Eingang,

- eine eigene Anlieferung und

- eigene Personalrdume haben sowie

- unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen werden kénnen.

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

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

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

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung". Dazu missen An-
haltspunkte dafiir bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Aus-
wirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung
der Bevolkerung 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 Gréf3e der Gemeinde und ihrer Stadt-
teile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot
des Betriebs zu berlcksichtigen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten
Sachverhaltes resultieren. Dabei konnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen
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[ | bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h.
wenn der Anteil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200
m? Geschossflache unter 800 m? liegt,

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

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

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen 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 fir die Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage (stadte-

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

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Stadtteile, jedoch auRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes -
kann die Regelung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt bei-
spielsweise dann, wenn nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch ei-
nem der Baugebiete der BauNVO, z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in
diesem Fall ist die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig,
es sei denn, die Eigenart der ndheren Umgebung wird bereits durch groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

10.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des groliflachigen Einzelhandels

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

§ 11 Abs. 3 BauNVO planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassi-
gen Verkaufsflache und genaue Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten ver-
bindliche und definitorisch eindeutige Festsetzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten
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 Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen getroffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet‘ muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend
die BauNVO bei den Ubrigen Baugebieten (§§ 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die
zulassige Art der Nutzung selbst festlegt, missen diese Regelungen bei Sondergebieten im Be-
bauungsplan getroffen werden. Dadurch ergibt sich ein gréRerer Spielraum, die zuldssige Nutzung
zu konkretisieren. Neben der Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fiir grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe) ist die Festsetzung der Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufiihrenden zulassi-
gen Anlagen) unerlasslich.

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

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuldssig, da die
Gemeinde auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung naher 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 Verkaufsflichen selbst festsetzen.33

Bei groR¥flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich
vertragliche Obergrenze fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der
Art und GroRe des konkreten Vorhabens sowie von der értlichen Situation ab.

Laut LEP NRW ist die Hochstgrenze fur Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an
nicht-integrierten Standorten i. d. R. auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache zu beschranken.

33 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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10.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zuldssigen Nutzungen ist nach
§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsatzlich dann méglich, wenn besondere stadtebauliche Grinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung
von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungs-
gericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestétigte.34 In dem vorgenann-
ten Urteil wird u. a. ausgefuihrt, dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Flle
der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt,
sodass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan
diese Nutzungsart ausschlief3t.

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

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

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Be-
bauungsplane auszuschlielen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungs-
relevanten Sortimenten zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten
nur als Randsortimente zulassig sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zu-

geordnet und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind.

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

Auch sollten Verkaufsstatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-
werksbetrieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

34 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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[ | dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

[ | in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

] dem Hauptbetrieb flachenmaRig deutlich untergeordnet ist und

] die Grenze der GrofRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird.

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

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

[ | die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

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

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

10.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

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

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

Auch der Stadt Buren steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen zu-
zulassen, grundsatzlich offen. Denn aufgrund der in den zentralen Versorgungsbereichen gegebe-
nen Angebotsstrukturen und der marktseitigen Rahmenbedingungen kénnen auch nicht-grof3fla-
chige Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflache und zentrenrelevanten Sortimenten an
Standorten auRerhalb der Innenstadt so ausgepragte Wettbewerbsbeziehungen zur Hauptge-
schaftslage entfalten, dass deren Ansiedlung der notwendigen Forderung des Zentrums entgegen-
laufen wirde.

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 fur die Innenentwick-
lung der Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz tber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) geandert
worden.

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

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

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdricklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift ins-
besondere darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reichen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir 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 Madglichkeiten zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes
durch die Bauleitplanung

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

] Neuansiedlungen von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten sind grundsatzlich nur innerhalb des abgegrenzten zentralen

35 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berlicksichtigung der spezifischen
Berliner Planungsbedingungen, Berlin 2007.
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Versorgungsbereiches moglich. An den sonstigen Nahversorgungsstandorten (Nahversor-
gungslagen) soll durch einen aktiven Bestandsschutz und eine an der zu versorgenden
Bevdlkerung orientierte Weiterentwicklung die wohnungsnahe Versorgung erhalten und
bedarfsgerecht ausgebaut werden.

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

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

[ | Um die Innenstadt zu starken und ihre Entwicklung zu férdern, sollten Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent Uber
Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden.

] Fir die Erganzungsstandorte des Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
sollte eine bestandssichernde Weiterentwicklung des gro3flachigen Einzelhandels mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich unterstitzt werden. Zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten in diesem Bereich auf Randsortimente
beschrankt werden, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet
und diesem im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallprifung).

] Vorhandene Bebauungsplane sollten daraufhin Gberprift werden, ob die angestrebte For-
derung des zentralen Versorgungsbereiches den generellen Ausschluss von Einzelhan-
delsnutzungen oder den Teilausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen erfordert.
Gdf. sind unter Beachtung der Anforderungen des Bestandsschutzes Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemaR § 1 Abs. 5 und 9 Bau-
NVO durch geeignete Bebauungsplane auszuschlieRen. Fir den unbeplanten Innenbe-
reich sollten Bebauungsplane aufgestellt werden, die die Einhaltung der vorab definierten
stadtebaulichen Ziele gewahrleisten.
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