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Vorwort zur Uberarbeitung und Teilaktualisierung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts der Stadt Ibbenbiiren

Anlass und Zielstellung der Uberarbeitung

Stadt + Handel hat im August und September 2007 im Rahmen der gesamtstadtischen
Strukturanalyse als Bestandteil des Einzelhandelskonzepts eine flachendeckende Bestands-
erfassung samtlicher Einzelhandelsbetriebe im Ibbenbirener Stadtgebiet durchgefihrt.

Die Bestandsdaten wurden im Rahmen eines projektbegleitenden Arbeitskreises und zu ei-
nem spateren Zeitpunkt der breiten Offentlichkeit prasentiert und abgestimmt. Nichts
desto trotz stellte sich nach dem Beschluss des Konzeptes eine Plausibilitatsliicke im Be-
reich der erfassten Verkaufsflachen bezogen auf Bau- und Gartenmarktartikel heraus. Nach
intensiver Uberpriifung des Sachverhaltes (s.u.) durch Vertreter der Stadt, der lokalen Wirt-
schaft und des Gutachterbiiros konnte ein fehlerhafter Umgang mit der Verkaufsflache
eines Betriebes im Rahmen der Bestandserfassung identifiziert werden.

Die damit einhergehenden Diskussionen haben bei urspriinglich Beteiligten, bei Ibbenbu-
rener Einzelhandlern, Politikern und Investoren zu Beginn des Jahres 2009 Zweifel an der
Datenbasis des Einzelhandelskonzepts hervorgerufen, die fraglich erscheinen lieBBen, inwie-
fern das 2008 als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossene Einzelhandelskonzept
der Stadt Ibbenbdiren weiterhin als Entscheidungsgrundlage dienen kénne.

In einem erganzenden Fachbeitrag zum Einzelhandelskonzept ist in diesem Rahmen flr den
fraglichen Betrieb in einer Einzelfallbetrachtung aufgezeigt worden, wie die anzupassenden
Daten des Betriebes vor dem Hintergrund der Aussagen und Ziele des Einzelhandelskon-
zeptes eingeschatzt werden konnen.

Eine Einzelfallbetrachtung, wie im ergénzenden Fachbeitrag zum Einzelhandelskonzept
vorgenommen, kann jedoch, je nach Fragestellung, alleine nicht zielfihrend sein, denn die
Anpassung einzelbetrieblicher Daten kann mit Blick auf mogliche Entwicklungsperspektiven
nur im absatzwirtschaftlichen Kontext der gesamtstadtischen Ebene fundiert abgebildet
werden.

Um folglich einerseits fir die weitere Handhabung des Einzelhandelskonzeptes auszu-
schlieBen, dass moglicherweise fiir weitere Betriebe eine nicht korrekte Anwendung oder
Aufbereitung der Erhebungsmethodik zu grundlegenden Fehlern in der Datenbasis des
Einzelhandelskonzeptes geflihrt haben kdnnte, und um somit mogliche Fehlerquellen sys-
tematisch auszuschlieBen, hat Stadt + Handel im Februar und Méarz 2009 daher eine
umfangreiche Uberpriifung der Datenbasis vorgenommen. Andererseits kénnen die iber-
priften und teilweise aktualisierten Daten vor dem aktuellen Kenntnisstand auf
gesamtstadtischer Ebene statt in einer Einzelfallbetrachtung bewertet werden.

Die vorliegende Uberarbeitung beinhaltet eine Uberpriifung und Aktualisierung struktur-
pragender Betriebe des Einzelhandels. Dies umfasst u.a. samtliche groBflachigen
Einzelhandelsbetriebe aus der Bestandserhebung 2007, dariiber hinaus auBerhalb des In-



Stadt + Handel 2

nenstadtzentrums' wegen ihren strukturpragenden Wirkung ebenfalls Lebensmitteldiscoun-
ter und Supermarkte auch mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache sowie alle moglicherweise
strukturrelevanten Einzelhandelsbetriebe mit Hauptsortiment in den bau- und gartenmarkt-
spezifischen Warengruppen.

Die Uberpriifung der Betriebe mit Hauptsortiment in den bau- und gartenmarktspezifischen
Warengruppen erfolgt mit besonderem Augenmerk auf die nahezu regelmaBig vorhande-
nen Kalthallen und AuBenverkaufsflachen. Erhebungen fir Einzelhandelsuntersuchungen
erfassen in aller Regel Stichtagsdaten, d.h. dass dauerhaft betriebene Verkaufsflachen zwar
erfasst werden; demgegenuber allerdings Flachen, die nur saisonal dem Verkauf dienen, je
nach Erhebungszeitpunkt moglicherweise nicht erfasst werden. Die Einbeziehung dieser nur
saisonal relevanten Flachen ist im Detail regelmaBig ein methodisch strittiger Aspekt von
Stichtagserhebungen. Es sind daher zur abschlieBenden Klarung auch dieses Aspektes im
Zweifelsfall personliche Gesprache mit Betriebsinhabern gefiihrt worden, im Einzelfall fan-
den auch gemeinsame Begehungen statt, um Zweifelsfdlle der quantitativen als auch
qualitativen Bewertung von Verkaufsflachen abschlieBend zu klaren.

Insgesamt wurden in diesem Rahmen 51 Betriebe vor Ort erneut aufgesucht und deren
Verkaufsflache Uberprift. Dabei sind nur fir wenige Betriebe Abweichungen gegeniiber
den Erhebungsdaten aus dem Jahr 2007 zu erkennen gewesen, die sich in der Summe in
Teilen nahezu aufheben.

Die der Umsatzschatzung zugrunde liegenden Leistungskennziffern der Fachliteratur sind
dabei intensiv auf Plausibilitat Gberprift und sofern anhand der aktuellen Bewertung gebo-
ten, im Einzelfall angepasst worden. Zur weiteren Plausibilitatsprifung erfolgte ein
Abgleich mit Analysewerten zu Einzelhandelsverflechtungen gemafB Einzelhandelskonzep-
ten und vergleichbaren Untersuchungen benachbarter Gemeinden?.

Insgesamt sind in der Summierung fiir sémtliche Betriebe Ibbenbiirens gegenliber dem Da-
tenbestand aus dem Jahr 2007 nur geringfliigige Abweichungen festzustellen. Aus der
umfangreichen Prifung lassen sich auch fir die konzeptionellen Aussagen keine nennens-
werten Anderungen ableiten, so dass die Ziele, Leitlinien und Empfehlungen von 2007 auch
unter Einbeziehung der Teilaktualisierung fortbestehen. Diese Uberarbeitete Fassung des
Einzelhandelskonzepts fir Ibbenbiren beinhaltet in den folgenden Abbildungen, Tabellen
und Empfehlungen den vollstandigen Umfang der Uberpriften und aktualisierten Daten.

Auch innerhalb des Innenstadtzentrums ist es zwischenzeitlich zu Verdanderungen im Einzelhandelsbestand gekommen, so
hat z.B. C&A in einem Geschaftshaus tiber drei Etagen eréffnet, die Buchhandlung Thalia hat sich in Ibbenbiiren angesie-
delt, demgegeniber hat es auch Geschaftsaufgaben gegeben. Diese Entwicklungen beriihren jedoch die Fragen der
Datenvaliditat der Erhebung aus dem Jahr 2007 nicht. Daher wird die Datenbasis fir die sonstigen Betriebe des Innen-
stadtzentrums aus dem Jahr 2007 fortgefiihrt verwendet.

Gegentliber der Analyse aus dem Jahr 2007 sind in der Zwischenzeit fir mehrere Stadte und Gemeinden aktuelle Unter-
suchungen verdffentlicht worden, teilweise unter Offenlegung der primérstatistisch ermittelten Daten innerhalb der
Verflechtungsbereiche.
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Kurzfassung

Der Einzelhandel tragt entscheidend zur Vitalitét einer Gesamtstadt bei. Einzelhandelsbe-
triebe verschiedener Art und GroBe gewahrleisten nicht nur die regional
nachfragewirksame Attraktivitat des Innenstadtzentrums, sondern auch die wohnortnahe
Grundversorgung mit den Gutern des téglichen Bedarfs. Eine ausgewogene Einzelhandels-
struktur ist daher fur die Lebensqualitdt in der Kommune, fir die Ausstrahlung der
Kommune in die Region und fiir die gesamtstadtischen kiinftigen Entwicklungsperspektiven
unerlasslich.

Um eine solche ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft strategisch zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept umfangreiche Empfeh-
lungen und Umsetzungsinstrumente priméar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis
und die ortliche Bauleitplanung zur Verfligung. Zudem enthélt dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein durften:
die Wirtschaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing,
die Einzelhdndler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilienei-
gentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der aktuelle Zustand der Ibbenbi-
rener Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen
Warengruppen beschrieben und bewertet. Ausgehend von dieser empirisch-analytisch ab-
geleiteten Bewertung werden zukiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume fir
alle Warengruppen aufgezeigt. In Verbindung mit empfohlenen strategischen raumlichen
Entwicklungsleitlinien (,Ziel-Trias” fir Ibbenbiren) sowie einem Zentren- und Standortkon-
zept werden darauf aufbauend Ansiedlungsleitsdatze entwickelt, die vorhabenspezifische
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Festsetzungsmoglichkeiten vorberei-
ten. Hierzu werden zudem die Ibbenblrener Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert
und Musterfestsetzungen abgeleitet.

Zusammengefasst stellen sich Angebots- und Nachfrageseite in Ibbenblren wie folgt dar:

» Die Eigenbindungsquoten und Zentralitdtskennwerte des Ibbenbdirener Einzelhan-
dels sind angesichts der Wettbewerbsstarke des Umlands (hier insbesondere durch
das Oberzentrum Osnabriick und das Mittelzentrum Rheine) als Uberaus gut zu be-
werten

» Das bestehende Einzelhandelsangebot kann die Versorgungsaufgaben quantitativ
und teilrdumlich insgesamt gut erfullen

» Es besteht einerseits ein hohes Niveau der Verkaufsflachenausstattung im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel), andererseits ist in
einigen wenigen Siedlungsbereichen eine Unterausstattung mit Versorgungsmog-
lichkeiten im fuBlaufigen Nahbereich zu verzeichnen

» Das Innenstadtzentrum stellt sich u.a. durch die Magnetbetriebe und die Angebots-
vielfalt als insgesamt attraktiv dar. Die Nahversorgungszentren Laggenbeck und
Pusselblren sind wichtige Bausteine der Ibbenbiirener Nahversorgung, weisen je-
doch kaum Aufenthaltsqualitat auf
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» Die Zentrenstruktur wird durch Nahversorgungsstandorte sowie weitere relevante
Standortagglomerationen im Stadtgebiet erganzt, die aufgrund ihrer funktionalen
Bewertung einer gewissen Aufmerksamkeit bediirfen

Hergeleitet aus der Analyse zusatzlicher absatzwirtschaftlicher Ansiedlungsspielraume und
verbunden mit raumlich-funktional erarbeiteten Entwicklungsszenarien sollten in Ibbenbi-
ren die folgenden drei Ziele fir eine Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur zugrunde
gelegt werden:

» der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
» die Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversorgung
» die ausgewogene Entwicklung von erganzenden Sonderstandorten

Aufbauend auf dieser ,Ziel-Trias” beinhaltet der Konzeptteil u. a. konkrete Empfehlungen
zu folgenden Aspekten:

» Weiterentwicklung der Zentrenstruktur je nach Funktionszuweisung der einzelnen
Zentren

* Insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich eine kritische Prifung von Ansied-
lungsvorhaben, damit Umsatzumverteilungen innerhalb Ibbenbirens, die aufgrund
des hohen Ausstattungsniveaus ab dem Erreichen bestimmter Belastungsgrenzen
mit BetriebsschlieBungen in der Flache und Trading-Down-Effekten in den Zentren
einhergehen kénnen, vermieden werden

» Strategische Nutzung der begrenzten Ansiedlungspotenziale im kurzfristigen Be-
darfsbereich zur SchlieBung der erkennbaren Versorgungsliicken im Nahbereich
sowie zur Stabilisierung der Zentren (zentrale Versorgungsbereiche)

Alle Konzeptbausteine zielen auf eine kiinftige einheitliche wie konsequente Anwendung,
was sowohl eine ausgewogene Zentren- und Standortentwicklung fiir die Stadt Ibbenbdren
als auch ein transparentes und zugleich effizientes Verwaltungshandeln erlaubt.

Aufgrund der Tragweite der strategischen Konzeptbausteine fir die kinftige Stadtentwick-
lung wurden die Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen
dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern in einem breit
besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wurde sichergestellt, dass al-
le relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und die besonderen Belange auch der
Ibbenbirener Handlerschaft Beriicksichtigung finden.
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1 Aufgabenstellung und Methodik

1.1 Ausgangslage und Problemstellung

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fiir den Einzelhandelsbestand der Stadt Ibbenblren zu erken-
nen. Ursachen dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und
Betriebsaufgaben sind einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der
Nachfrageseite, andererseits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit
den unvermindert zu beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der
Entwicklung neuer Betriebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforde-
rungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener rdumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegenliber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Auch die Stadt
Ibbenbiren mdchte sich in den Stand versetzen, die vorhandenen Einzelhandelsstandorte
und insbesondere die Innenstadt kiinftig vor unerwiinschten stadtebaulich-funktionalen
Entwicklungen zu sichern, sie auBerdem bedarfsgerecht fortzuentwickeln und Einzelhan-
delsvorhaben hierzu gerzielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher steuern zu
konnen. Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept bietet als Fachbeitrag zur
stadtischen Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung hierzu gezielte Lésungsempfehlungen
an.

Mit diesem Bericht liegt der Stadt Ibbenbiren nunmehr ein solches Einzelhandels- und
Zentrenkonzept vor, das eine umfassende analytische Ebene — bezogen auf absatzwirt-
schaftliche Daten der Angebots- und Nachfrageseite wie auch stadtebauliche und
bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen — mit einer Herleitung der notwendigen raum-
lich-funktionalen Steuerungsinstrumente fir einzelhandelsrelevante Nutzungen verknipft.
Es bezieht dariber hinaus auch die perspektivische Entwicklung soziodkonomischer Para-
meter in Analyse und Konzeption ein.

Der Bericht fasst zugleich den intensiven Diskussionsprozess zwischen Politik und Verwal-
tung, Einzelhandelsvertretern sowie dem Gutachterbiro Stadt + Handel zusammen, der
wahrend der Erarbeitungsphase zwischen August 2007 und Februar 2008 erfolgreich ge-
meinsam gefihrt wurde. Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als
politisch gestitztes Instrument® eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden. Eine regelmaBlige Aktualisierung des
Konzeptes und Anpassung der Empfehlungen an aktuelle Rahmenbedingungen ist zu for-
mulieren, um stets Uber eine zeitgemaB3e Entscheidungsgrundlage, insbesondere fir eine
rechtssichere Bauleitplanung, zu verfligen.

3 Wesentliche Voraussetzung flr die gewinnbringende Nutzung des kommunalen Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes ist die politisch gestiitzte Bekraftigung des Konzeptes — verbunden mit einer konsequenten
kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfaltet das Konzept seine Potenziale als Instrument zur Sicherung
und strategischen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Ibbenbiiren, insbesondere des
Innenstadtzentrums.
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Stadtebauliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Kein Stadtzentrum gleicht dem anderem. Jedes verfligt Uber eine eigene Geschichte, Uber
spezifische stadtebauliche Erkennungsmerkmale, Uber besondere kulturelle Angebote und
auch Uber einen speziellen Mix an Einzelhandelsangeboten. Aus diesem Grunde reisen
Menschen so gerne in andere Stadte; sie nehmen diese Unterschiede als Erlebnis wahr.

Auch fir die ortsansassige Bevolkerung haben das Stadtzentrum und die Neben- bzw.
Nahversorgungszentren eine ganz besondere Funktion: die Zentren bieten Versorgungs-
moglichkeiten, Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem
atmospharischen Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen in der Regel nicht zu finden
sind. Diese Koppelungsattraktivitat der Zentren gibt ihnen unter den Besuchsmotiven den
Vorzug vor peripheren und weniger dicht genutzten Bereichen. Viele private und offentli-
che Investitionen haben lber Jahre dazu beigetragen, diese stadtische Attraktivitat der
Zentren — funktionell wie stadtebaulich — zu erhalten und zu steigern.

Es besteht insgesamt also ein groBes offentliches wie auch privates Interesse daran, die
Funktionsfahigkeit und die lebendige Nutzungsdichte der Innenstadte und der untergeord-
neten Zentren zu erhalten. Umgekehrt formuliert bedeutet dies, so genannte Trading-
Down-Effekte, Leerstande und einen Attraktivitatsverlust der Zentren zu vermeiden.
Zugleich sollen auch weitere bedeutende Einzelhandelsstandorte im Stadtgefiige, etwa
Sonderstandorte fir groB3flachige nicht-zentrenschadigende Sortimente, einerseits anbie-
ter- und kundengerecht sowie andererseits unter Berlicksichtigung der allgemeinen
stadtentwicklungspolitischen Ziele weiterentwickelt werden, sofern sie eine Ergénzung zu
den zentralen Einzelhandelsstandorten darstellen.

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept beinhaltet die hierzu erforderlichen Abwagungs-
grundlagen und Steuerungsempfehlungen, die durch die kommunale Bauleitplanung und
im Rahmen der ortlichen Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen werden.

Rechtliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Fiur die Aufgabe, die zentralen und die ergéanzenden Einzelhandelsstandorte zu sichern und
fortzuentwickeln, tragen viele Schultern die Verantwortung: Immobilienbesitzer, Handler,
Gastronomen, Kulturschaffende, die Blrger. Insbesondere aber die Steuerung des Einzel-
handels obliegt der Hoheit der Kommune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit
Befugnissen ausgestattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstad-
tisch gewinnbringender Grundsétze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bau-
leitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den firr die Biirger und
Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in den Nebenzentren bzw. den Nah-
versorgungszentren und an den Ergadnzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und
auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da das Steuern im Einzelfall auch die Untersagung oder die Einschrankung eines Vorhabens
bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. So ist zum Beispiel zur sortimentsspezifischen
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Handhabung von Vorhaben ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten nicht aus-
reichend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche
aktuellen und insbesondere ortlichen Griinde jeweils fiir oder gegen ein Einzelhandelsvor-
haben sprechen.* Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen mussen stets
stadtebauliche - also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz
zentraler Versorgungsbereiche (etwa der Ibbenbirener Innenstadt) gehort.

Die empfohlenen Steuerungsinstrumente des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die als
Grundlage der Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und
daher abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Bei-
spiel” bzw. ,beispielsweise” enthalten, sind auch im Sinne der géngigen Rechtsprechung
nicht hinreichend prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet
werden. Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind schlieBlich die Anforderungen des BauGB, der BauNVO, des Landesent-
wicklungsprogrammes Nordrhein-Westfalen (LEPro NRW) in der aktuellen Fassung, des
Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungspléne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

Auch im LEPro ergeben sich im Rahmen der Einfilhrung des neuen § 24 a detaillierte Ziele
etwa in Bezug auf zentrenrelevante Sortimente und den grofB3flachigen Einzelhandel, um die
zentralortlichen Funktionen zu schiitzen und die flachendeckende Versorgung der Bevolke-
rung zu sichern.

Wirtschaftliche Einordnung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die wirtschaftliche Bedeutung eines kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
sollte nicht Uberschatzt werden; ein solches Konzept stellt iberwiegend ein im Kern stadt-
planerisches Instrument dar. Dennoch kdnnen Einzelaspekte eine besondere Grundlage fiir
die kommunale Wirtschafts- und Standortférderung bilden. Hierzu enthélt ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept beispielsweise  Aussagen und Bewertungen zu
einzelhandelsbezogenen Ansiedlungspotenzialen oder zur Optimierung der Standortquali-
tat und -vermarktung. Nicht zuletzt bieten die erarbeiteten Inhalte und ihre konsequente
Anwendung eine Erhéhung der Investitionssicherheit — sowohl fir bereits langjéhrig ansas-
sige Einzelhandler als auch fur ansiedlungsinteressierte Investoren.

Aufgrund der beschriebenen Bedeutung fir die Standortentwicklung ist es ein Hauptanlie-
gen eines jeden qualitativen umsetzungsbezogenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,
auch die relevanten Wirtschaftsakteure in den Erarbeitungsprozess friihzeitig einzubezie-

4 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtssprechung vor, so z.B. OVG Miinster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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hen. Vertreter des Einzelhandels sind daher, wie angedeutet, in dem erganzend zur Analyse
und Konzeption stattfindenden Diskussionsprozess zwischen Politik, Verwaltung und Fach-
gutachtern eingebunden.

1.2 Zielsetzung

Das Ziel des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes besteht darin, der Stadt
Ibbenbiren eine aktuelle, fachlich fundierte und empirisch abgesicherte Entscheidungsba-
sis sowie Empfehlungen

» zur planungsrechtlichen Beurteilung neuer Einzelhandelsvorhaben
= zur Sicherung und Weiterentwicklung der Innenstadt
» zur Sicherung und Ergénzung der wohnortnahen Grundversorgung
* zum Umgang mit den bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen
= fiir kiinftige Bauleitplan-Aufstellungs- und Anderungsverfahren
» zur Steuerung und Begrenzung innenstadtrelevanter Randsortimente
» und nicht zuletzt fir die interkommunale Abstimmung
zur Verfigung zu stellen.

Hierzu ist es unter anderem notwendig, Leitlinien und Grundsé&tze der kiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, mit relevanten Vertretern zu erértern und abzustimmen.
Ebenso ist eine Ibbenbirener Sortimentsliste zu erstellen. Alle Entscheidungsgrundlagen
und Empfehlungen sind unter Beriicksichtigung des BauGB, der BauNVO, des LEPro NRW,
des Einzelhandelserlasses NRW sowie der aktuellen Rechtsprechung zu entwickeln.

Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsfragen verfolgt:

»  Welche soziodkonomischen KenngréBen sind fir die kinftige Einzelhandelsentwick-
lung zu berlcksichtigen? Wie stellt sich die aktuelle Angebots- und
Nachfragesituation in der Stadt Ibbenbdren sortiments- und standortspezifisch dar?
Welche Einzugsbereiche lassen sich feststellen?

»  Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche als Schutzgut im Sinne des Planungs-
rechts fir Ibbenbiren raumlich-funktional herzuleiten und konkret abzugrenzen? Wie
stellen sich die stadtebaulich-funktionalen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhan-
del in diesen zentralen Versorgungsbereichen sowie in den sonstigen integrierten
sowie stadtebaulich nicht integrierten Lagen dar?

= Welche stadtebaulichen Potenziale und Defizite sind erkennbar, und welche Starken

und Schwachen weist Ibbenbliren als Einkaufsstandort gesamtstadtisch sowie stand-
ortbezogen auf?

» Welche Bereiche des Siedlungsgebietes sind aktuell nicht ausreichend mit Nahver-
sorgungsangeboten  versorgt und in welchen Bereichen droht die
Nahversorgungsfunktion kurz- bis mittelfristig wegzubrechen? Welche Strategien
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und EinzelmaBnahmen sind zur flachendeckenden dauerhaften Nahversorgung der
Wohnbevélkerung sowohl am Hauptort als auch in den Ortslagen vorzunehmen?

» Welche Perspektiven und Zielsetzungen sind fiir die Einzelhandelsstruktur zu entwi-
ckeln? Welche Entwicklungsleitbilder sollten mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept verfolgt werden? Welche Konsequenzen fir die Stadtentwicklung
sind damit jeweils verbunden? Welche Strategien und MalBBnahmen kénnen die Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung von Ibbenblren mit Blick auf die
Entwicklungsziele verbessern?

» Welche bau- und planungsrechtlichen Aspekte und Regelungsvorschlage sollten
klnftig Berticksichtigung finden?

1.3 Methodik

Um diese Zielsetzung zu erreichen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primarstatistische empirische
Erhebungen zurlickgreifen.

Die Herleitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gliedert sich in die drei Abschnitte
+Analysephase”, ,Erarbeitung von Leitlinien” und ,Konzeptphase”. Ein vierter Abschnitt
(.Prozessbegleitung”) findet kontinuierlich parallel statt. Die einzelnen Leistungsbausteine
werden in der folgenden Abbildung grafisch veranschaulicht; die Grafik gibt gleichzeitig die
Gliederung des vorliegenden Berichts wieder.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

» Bestandserhebung Einzelhandel
» Bestandsanalyse Stadtebau

» Passantenbefragung

» Einzelhandlerbefragung

» Telefonische Haushaltsbefragung

Sowohl die Betriebe selbst als auch die Einzelhandler, Kunden, Passanten und Haushalte in
Ibbenbiren standen im Fokus der Erhebungen; die relevanten Daten wurden anhand von
Betriebsbegehungen, personlichen Befragungen sowie durch Aushandigung von Fragebo-
gen und telefonischen Umfragen ermittelt. Alle Erhebungen wurden vom 27.08. bis
einschlieBlich zum 21.09.2007 durchgefihrt. Durch die unterschiedlichen empirischen He-
rangehensweisen kann ein breites Spektrum an relevanten Daten fiir das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Ibbenbiiren gewonnen werden. Die tatsachlichen Angebots- und
Nachfrageverhéltnisse der Einzelhandelsbetriebe sind auf diese Weise umfassend und de-
tailliert abgebildet und ermoglichen eine genaue, sortimentsspezifische Steuerung der
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Ibbenbiren. Weiterhin wird durch die Aufnahme
der stadtebaulichen Struktur und Zuordnung der Betriebe zu stadtebaulichen Lagen ein
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raumlicher Bezug hergestellt, der eine Lenkung der raumlichen Entwicklung von Einzelhan-
delsstandorten in Ibbenbdiren zulasst.

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte Einzelhandels- und Zentrenkonzept
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Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 1: Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch ein Schriftliche Befra- Erhebung durch
Stadt + Handel spezialisiertes gung von Stadt + Handel
Meinungsforschungs-  Einzelhandelsbetrie-
institut ben

35. bis 37. KW 2007 36. KW 2007 36. bis 38. KW 2007  36. bis 38. KW 2007
flachendeckend;

Feb/Marz 2009
teilaktualisiert

flachendeckende telefonische Befra- Fragebogen Fragebogen
Vollerhebung gung (n=522) (n=31) (n=603)
Uberpriifung und

Teilaktualisierung

Standortdaten Einkaufsort nach Sor-  Angaben zum Be- Kundenherkunft nach

. timent trieb Sortimenten
VKF und Sortimente

aller EH-Betriebe Angebotsliicken Angebotsliicken Angebotsliicken

stadtebauliche Ana- Verénderung bei der  Umsatzherkunft Einschatzung zum Ein-

lyse Wahl der Einkaufsorte _. . zelhandelsstandort
Einsch&atzung zum

Einzelhandelsstand-
ort

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Ibbenbiren flachende-
ckend durchgefiihrt worden; es liegt somit eine Vollerhebung des Ladeneinzelhandels vor.
Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (z.B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst bzw. Uberpriift worden.
Darliber hinaus sind Ladenleerstdande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder Dienst-
leistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und
stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen worden.

Die vom Buro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung schlisselt zum einen die
Warensortimente differenziert auf und ermdéglichen so, mit Blick auf die Identifizierung
zentrenrelevanter Sortimente, eine hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels. Zum
anderen werden die Verkaufsflichen der bestehenden Anbieter detailliert erfasst, um die
tatsachlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitatsnah
abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en liegender VKF ermittelt
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worden®. Dabei ist je nach Situation entweder die personliche Befragung des Personals
bzw. des Inhabers / Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Be-
tracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts® vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auf ihre Plausibilitat tGberprift und ggf.
modifiziert. Sofern in Einzelfallen grundsatzliche Zweifel an dem Ergebnis der Erhebung aus
dem Jahr 2007 bestanden, sind diese Verkaufsflachen im Februar/Marz 2009 Uberprift
worden.

Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden, wenn
etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem Ladengeschaft eine Messung oder Be-
fragung nicht moglich war (z.B. bei Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten notiert. Diese Daten sind zur Bewertung
und Optimierung der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestands-
erhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum und die Nahversorgungszentren sowie die bedeutsamen sonsti-
gen Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte
stadtebauliche Analyse. Starken und Schwéachen séamtlicher relevanter Einkaufsstandorte
werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung
fir die bauleitplanerische Steuerung, die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis
der Ibbenbirener Sortimentsliste und der zukinftigen raumlichen Steuerung von Einzel-
handelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stlick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 36. bis 38. Kalenderwoche 2007 auf Basis eines stan-
dardisierten Fragebogens statt. An insgesamt vier Werktagen und zu unterschiedlichen
Tageszeiten wurden insgesamt 603 Passanten befragt. Um die Reprasentativitat der Um-
frage zu gewahrleisten und ein auf alle Tage der Woche anwendbares Ergebnis
wiederzugeben, befanden sich unter den Befragungstagen zwei Markttage und zwei nor-
male Werktage. Die Befragung wurde an den zentralen Handelslagen in der Ibbenbirener
Innenstadt vorgenommen. Die Anteile der Geschlechter verteilten sich reprasentativ

5  Die Verkaufsflache wird zur Vereinfachung in den Darstellungen insgesamt dargestellt, der Analyse und Be-
wertung liegt eine differenzierte Handhabung der unterschiedlichen Verkaufsflachen zu Grunde.

¢ Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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gleichmaBig mit einem erwartungsgemal leichten Uberhang der weiblichen Personen. E-
benso wurden die Anteile der Altersgruppen bei der Befragung reprasentativ
wiedergegeben.

Die Passantenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft in Ibbenbdren.
Zudem lassen sich auch Riickschlisse bezlglich der Kopplungsaktivitaten zwischen den Be-
fragungsorten einerseits und dem Wochenmarkt in Ibbenbiren andererseits ziehen.

Neben den am Erhebungstag gekauften Sortimenten oder Kaufabsichten sowie der Her-
kunft bzw. dem Wohnort der Befragten wurden auch qualitative Einschatzungen abgefragt.
Hierbei handelt es sich zum einen um Defizite des bestehenden Warenangebots der Einzel-
handler; zum anderen wurden das Einzelhandelsangebot, die Aufenthaltsqualitat und die
Parkmoglichkeiten der Innenstadt durch die Passanten bewertet.

Einzelhadndlerbefragung

Die Einzelhandlerbefragung ist fir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ibben-
biren von hoher Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die
weder allein durch die Bestandsaufnahme noch durch die Passanten- und Haushaltsbefra-
gungen ermittelt werden kénnen.

Die Befragung von 31 Einzelhéndlern der Innenstadt Ibbenblrens erfolgte anhand eines
standardisierten Fragebogens. Im Rahmen der Einzelhéndlerbefragung sind sowohl be-
triebsbezogene Daten als auch Einschatzungen zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und
Angebotsqualitat des Stadtzentrums abgefragt worden. Somit wurden neben statistischen
KenngroBen wie BetriebsgroBe, Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen und -
verdnderungen vorwiegend qualitative Bewertungen der Einzelhandler ermittelt. Die Infor-
mationen wurden vertraulich behandelt und fir die weitere Verarbeitung im Hinblick auf
den Betriebsnamen anonymisiert.

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden telefonische Interviews mit 522 Blrgern ge-
fihrt und somit ein Prozent der Einwohner der Stadt Ibbenblren erfasst. Die
Bevolkerungsverteilung innerhalb von Ibbenblren ist dabei fir die Befragungsstreuung
aquivalent bertcksichtigt worden. Die Befragung wurde von einem spezialisierten Marktfor-
schungsunternehmen mittels eines standardisierten Fragebogens durchgefiihrt.

Anhand der Haushaltsbefragung wurden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevélkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Ruickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberortlicher Kauf-
kraftstrome und ggf. deren Veranderungen in den letzten Jahren gezogen werden. Durch
die Haushaltsbefragung werden insbesondere Aussagen zu potenziell aktivierbaren Kauf-
kraftpotenzialen aus Ibbenbdren selbst getroffen. Die proportional zu den Einwohnerzahlen
der Stadtteile durchgefiihrte Befragung dient zudem der Priifung und Benennung von Ver-
sorgungslicken der Nahversorgung in den Ortsteilen. In Verbindung mit der
Angebotsanalyse bildet die Haushaltsbefragung somit die wesentliche Grundlage zur Be-
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wertung zukiinftiger absatzwirtschaftlicher Entwicklungen zur Standortsicherung und
Standortstrukturentwicklung.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts eingerichtet. Im begleitenden Arbeitskreis
wurden wahrend der Erarbeitungsphase die wesentlichen Ergebnisse der Analyse sowie das
Entwicklungsleitbild und die konzeptionellen Aussagen vorgestellt und fachlich abge-
stimmt. Diese enge Einbindung relevanter Akteure gewahrleistet, dass alle notwendigen
Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen und sémtliche Zwischenschritte mit
einem breiter besetzten Gremium diskutiert wurden. Insgesamt hat der begleitende Ar-
beitskreis dreimal getagt. Vertreter folgender Institutionen wurden zur Teilnahme durch die
Stadt Ibbenbdren eingeladen:

Fir die Politik und Verwaltung:
» Der Blrgermeister von lbbenbiren
» Der Stadtbaurat von Ibbenbiren
» Vertreter des Fachdienstes Stadtplanung
» Vertreter der Wirtschaftsférderung Ibbenbiren
Fir den Einzelhandel:
» Vertreter des Einzelhandelsverbands Minsterland e.V.
» Vertreter der Industrie- und Handelskammer Miinster
» Vertreter der Handwerkskammer Minster

An jeder Sitzung haben zudem die zustandigen Vertreter des Gutachterbiros teilgenom-
men.
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2 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der
bedeutenden Einzelhandelsstandorte in Ibbenbiren. Einfihrend werden zunachst die we-
sentlichen Standort-Rahmenbedingungen erortert.

2.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevélkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBen, werden in Kapitel 3.1.2 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Ibbenbiren liegt im Kreis Steinfurt zwischen dem Oberzentrum Osna-
brick und dem Mittelzentrum Rheine in einer Entfernung von je etwa 20 Kilometern.
Ibbenbiren ist umgeben von den Grundzentren Horstel, Hopsten, Mettingen, Recke, Wes-
terkappeln, Tecklenburg und Saerbeck.’

Abbildung 2: Lage der Stadt Ibbenbiiren in der Region
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Quelle: eigene Bearbeitung

7 Quelle der landesplanerischen zentralértlichen Gliederung: LEP NRW 1995
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Die Gesamtstadt gliedert sich in neun Stadtteile (vgl. Abbildung 3): die Kernstadt (Ibbenbu-

ren Innenstadt), Laggenbeck/Osterledde, Pulsselbiren, Bockraden, Alstedde/Schafberg,
Dickenberg, Lehen/Schierloh, Dérenthe und Uffeln.

Ibbenbiren ist aufgrund seiner Lage im Tecklenburger Land durch eine abwechslungsrei-
che Topographie und teilweise bergige Landschaft gepragt. Die Schafberghochebene im
Norden der Stadt ist 120 bis 170 m hoch und beherbergt das Steinkohlebergwerk Ibbenbi-
rens. Der zentrale Siedlungskérper Ibbenbirens und die Stadtteile Pisselbiiren im Osten
sowie Alstedde und Laggenbeck im Westen befinden sich im Ibbenbdrener Tal, einem Ein-
schnitt zwischen Teutoburger Wald und Schafberg.

Abbildung 3: Stadtteile Ibbenbirens

Quelle: eigene Darstellung

Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Ibbenbiirens etwa 51.640 Einwohner (nur Haupt-
wohnsitz), davon leben rd. 43 % der Einwohner in Ibbenbiren Innenstadt. Die Bevolkerung
von Laggenbeck/Osterledde nimmt rd. 18 % ein, wahrend Pusselbiiren und Bockraden je
rd. 4.700 Einwohner und somit einen Anteil an der Gesamtbevélkerung von je ca. 9 % ver-
zeichnen (vgl. folgende Tabelle).
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Tabelle 2: Die Bevélkerungsverteilung in Ibbenbiiren

51.640 100 %

Quelle: Stadt Ibbenbiren 2007 (Einwohnerzahlen nach Ortsteilen, nur Hauptwohnsitz, Stand
26.07.2007)

Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage an der BAB 30 und die Bundesstral3e B 219 ist Ibbenbiiren an das tberre-
gionale Verkehrsnetz gut angebunden. Das nahe liegende Autobahnkreuz Lotte/Osnabriick
stellt die Verbindung an die BAB 1 Richtung Miinster bzw. Bremen dar (vgl. Abbildung 4).
Die Verlangerung der BundesstraBe B 219, die LandstraBBe L 832, fiihrt von Siiden kom-
mend unmittelbar in das Innenstadtzentrum Ibbenbirens und gewahrleistet eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit der Kernstadt. Das Stadtgebiet Ibbenbirens ist zudem durch
weitere Landes- und Kreisstra3en erschlossen, so dass alle Ortsteile tiber eine gute Erreich-
barkeit fir den motorisierten Individualverkehr verfigen.

Abbildung 4: Anbindungen an das StraBennetz

-
-

-
-

——
—-—
-
-~
-

o~

Munster

Dortmund-Ems-Kanal

Quelle: Website Stadt Ibbenbiiren 2008, eigene Darstellung

An den offentlichen Personennahverkehr ist Ibbenbiiren durch die Haltestellen Ibbenbiren
Bahnhof, Ibbenbiren-Esch und Ibbenbiren-Laggenbeck angebunden. Zwei Regionalbahn-
linien gewahrleisten die Anbindung in Richtung Osnabriick und Bielefeld sowie in Richtung
Rheine und Bad Bentheim. Der Busbahnhof von Ibbenbiren ist die zentrale Bushaltestelle
der Stadt. Neben den innerorts verkehrenden Buslinien verfligt Ibbenbiren tber Schnell-
Buslinien und Regional-Buslinien in die umliegenden Stadte und Gemeinden.
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Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Mit rd. 51.500 Einwohnern ist die Stadt Ibbenbiren die groBte Stadt im Tecklenburger
Land und die zweitgroBte im Kreis Steinfurt. Durch die verkehrsglinstige Lage an der BAB
30 sind sowohl das Oberzentrum Osnabriick in Niedersachsen sowie Rheine als groBte
Stadt im Kreis Steinfurt in kurzer Zeit zu erreichen. Als wesentliche Rahmenbedingung er-
gibt sich hieraus zugleich, dass Ibbenbiren als Einzelhandelsstandort mit dem Oberzentrum
Osnabriick sowie dem Mittelzentrum Rheine ein leistungsstarkes Konkurrenzumfeld auf-
weist. Die Ausrichtung der in Nachbarschaft zu Ibbenbiren liegenden Grundzentren wird
im Rahmen der Passantenbefragung naher analysiert.

Die verkehrliche Anbindung Ibbenbirens ist insbesondere nach Westen und Osten fiir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) durch die BAB 30 sehr gut ausgebaut, das nahe gele-
gene Autobahnkreuz ,Lotte/Osnabriick” gewahrleistet Gber die BAB 1 ebenfalls eine gute
verkehrliche Anbindung in Richtung Norden und Siiden.

Der Schienenpersonennahverkehr (SPNV) ist mit drei stadtischen Bahnhofen ebenfalls gut
ausgebaut. Der innerértliche offentliche Personennahverkehr wird im Wesentlichen durch
das Busnetz gedeckt.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bildet das Innenstadt-
zentrum von Ibbenbiren, da ein GrofB3teil der Ibbenbirener Bevolkerung dort anséssig ist.
Weitere Bedeutung haben die einwohnerstarken Stadtteile Laggenbeck und Pusselbiren,
welche ebenfalls im Ibbenblrener Tal liegen sowie Bockraden, welches durch die naturliche
Barrierewirkung der Schafberghochebene vom Siedlungsschwerpunkt getrennt ist. Diese
natlrliche Barrierewirkung der Topografie wird in den folgenden einzelhandels- und stand-
ortbezogenen Analysen und Empfehlungen, insbesondere im Rahmen des Zentren- und
Nahversorgungskonzeptes, beriicksichtigt werden.

2.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 380 Betriebe? in Ibbenbiren verfigen tber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 117.580 m2. Erkennbare Abweichungen gegeniiber der im Jahr 2002 durchgefiihrten
Diplomarbeit kdnnen aus Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebs-
verkleinerungen  bzw. -vergréBerungen oder  -zusammenschlissen  resultieren.
Veranderungen kdnnen sich ebenso aus den zwischenzeitlich gednderten hochstgerichtli-
chen Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
ergeben.’

&  Im Rahmen der Uberpriifung 2009 hat sich herausgestellt, dass einer der iiberpriiften Betriebe mittlerweile
nicht mehr in der Stadt Ibbenblren angesiedelt ist.

?  Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005. Abweichungen etwa gegeniiber anderen Untersuchungen
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet
werden — so werden durch Stadt + Handel regelmaBig Apotheken und Tankstellenshops sowie im Rahmen
der genannten hochstrichterlichen Anforderungen auch die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Tabelle 3: Einzelhandelsbestand in Ibbenbliren

I N
_ rd. 128.200 m2 rd. 117.580 m2
. e
. o

Quellen: Jochlik/Gétzinger (2002), Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009, eigene Berechnungen
auf Basis EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006; *ohne Leerstand

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes fallt insbesondere die starke Auspra-
gung der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel (NuG) auf, gefolgt von den
Sortimenten Bekleidung, Baumarktsortiment und Mobel.

Eine Betrachtung nach stadtebaulichen Lagen zeigt, dass sich der Schwerpunkt des Ver-
kaufflachenbestands der Warengruppe Bekleidung in den zentralen Versorgungsbereichen
befindet. Nahrungs- und Genussmittel jedoch sind in allen drei Lagebereichen vorzufinden,
schwerpunktmalBig jedoch in stéadtebaulich integrierten Lagen.

Abbildung 5: Verkaufsflichenbestand Warengruppen und Lagen

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) | RRRSE I |
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken -:D

Blumen, zoologischer Bedarf I:']

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher -:D
Bekieidung NN | |
Schuhe/Lederwaren _:']

pflanzen/Gartenbedart |l

Baumarktsoriment i.e.S. (ML I ]

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor -::‘j

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente -::
Sportartikel/Fahrader/Camping (Il

Medizinische und orthopadische Artikel/Optik .

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschuiz .]:|
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwische [T
Mobe! | I ]
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate .:l:l
Medien -:D
Unren/schmuck (Il
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009
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Der insgesamt groBte Verkaufsflachenbestand ist dem Stadtteil Ibbenbiren Innenstadt mit
dem Innenstadtzentrum zugeordnet. Gleichwohl verdeutlicht die nachstehende Tabelle die
groBBe Bedeutung des Stadtteils Alstedde/Schafberg, in dem in stddtebaulich nicht integ-
rierter Lage im Gewerbegebiet Laggenbecker StraBBe, finf der zehn groBten
Einzelhandelsbetriebe Ibbenbiirens zu finden sind. In der Ibbenbirener Innstadt sind ledig-
lich zwei der zehn groBten Einzelhandelsbetriebe ansassig.

Tabelle 4: Die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe in Ibbenbiiren

Alstedde/Schafberg nicht integrierte Lage  8.250 Baumarktsortiment

Lehen/Schierloh nicht integrierte Lage ~ 8.000 Baumarktsortiment

Alstedde/Schafberg nicht integrierte Lage  8.000 Mébel

Alstedde/Schafberg nicht integrierte Lage ~ 4.250 Nahrungs- und Genussmittel

Innenstadt integrierte Lage 3.500 Bekleidung

Laggenbeck nicht integrierte Lage ~ 3.000 Musikinstrumente

Alstedde/Schafberg nicht integrierte Lage ~ 2.000 Baumarktsortiment

Lehen/Schierloh nicht integrierte Lage 2.000 Gemischtes Sortiment

Alstedde/Schafberg nicht integrierte Lage 2.000 Nahrungs- und Genussmittel

Innenstadt integrierte Lage 1.750 Bekleidung

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; VKF auf 250 m?
gerundet

Von allen Einzelhandelsbetrieben liegen rd. 13 % der Betriebe in stadtebaulich nicht integ-
rierten Lagen, 43% der Betriebe in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen und 44 % in
zentralen Versorgungsbereichen. Der Verkaufsflachenanteil in stadtebaulich nicht integrier-
ten Lagen jedoch betragt 39 % und Ubersteigt damit sowohl die Verkaufsflachen in
stadtebaulich integrierten Lagen als auch in zentralen Versorgungsbereichen.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Lagebereichen

168 163 49
44 % 43 % 13 %
34.150 37.580 45.830

29 % 32 % 39 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Leerstédnde nicht
enthalten; Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Bei der Gesamtbetrachtung des Einzelhandelsbestands nach Stadtteilen wird emeut die
Bedeutung des Stadtteils Alstedde/Schafberg neben der Innenstadt Ibbenblrens deutlich.
Hier sind zwar lediglich 6 % der Betriebe ansassig, jedoch machen diese durch das Vorhan-
densein mehrerer weit lber der GroB3flachigkeit liegende Einzelhandelsbetriebe 23 % der
Gesamtverkaufsflache Ibbenbirens aus. Die meisten Einzelhandelsbetriebe nach GréBe und
Verkaufsflachenanteil sind in der Innenstadt Ibbenbirens anséassig.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

_ 22.391 60 % 51.830 44 %
_ 9.370 48 13 % 12.900 1%
_ 4.706 21 6% 3.950 3%
_ 4.692 17 4% 4.140 4%
_ 3.671 23 6% 26.510 23 %
_ 3.206 17 4% 2.960 3%
_ 1.423 18 5% 14.750 13 %
_ 1.409 6 2% 440 <1%
_ 772 1 <1% 80 <1%
_ 51.640 380 100 % 117.580 100 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Leerstande nicht
enthalten; Werte der Verkaufsflachen gerundet; *Einwohnerzahlen der Stadt Ibbenbiiren vom
26.07.2007, Differenzen durch Rundungen

2.3 Nachfrageanalyse

Sowohl zur Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielraume als auch fir die Bewertung der
raumlichen Entwicklungsmadglichkeiten sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen Rah-
menbedingungen auch die ortlichen Merkmale der Nachfrageseite von Bedeutung. Zur
Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekun-
dérstatistische Rahmendaten der BBE zurlickgegriffen. Anhand der ansassigen Bevdlkerung
und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten |asst sich das in einem Gebiet vorhandene
einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Anhand eigener primarstatistisch erhobener Werte aus der Haushaltsbefragung und der
Passantenbefragung kénnen zudem einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse aus Ibbenbiren
heraus dargestellt werden, so dass die Eigenbindung branchenspezifisch angegeben wer-
den kann. Die Nachfrageanalyse wird ergdnzt um qualitative Bewertungen des
Einzelhandelsstandortes Ibbenbiren durch die Kunden und die ortsansassigen Einzelhand-
ler.

2.3.1 Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Ibbenbiren verfigt gemal BBE lber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 4.925 € je
Einwohner und Jahr. Gegenliber dem Bundesdurchschnitt von 5.108 € weist Ibbenbiren
daher eine rd. 3,6 % niedrigere Kaufkraft auf.
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Tabelle 7: Branchenspezifische Kaufkraft in Ibbenbiiren

22

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der

Bevélkerung

\ Bundesdurchschnitt \

in EUR zu EVP inkl.

MwSt.

in EUR zu EVP inkl.
MwSt.

Nahrungs- und Genuf3mittel 1.477 1.431
Backer / Metzger 261 251
Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf 76 74
Drogerie (WPR/Hygiene/Baby) / Parfumerie / Kosmetik 223 212
Pharmazeutische, medizinische und orthopédische Artikel (rezeptpflichtig + freiverkauflich) 449 449
PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 197 187
Bekleidung / Wasche 465 440
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 106 101
Gartenbedarf (ohne Gartenmdbel) 79 77
Baumarkt-Sortiment i.e.S. (Bau / TFL / Eisenwaren / SHK / Heimwerker / Autozubehor etc.) 472 466
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 76 72
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 91

Siortartikel / Fahrrader / Camiini 82 77

Teppiche / Gardinen / Deko / Sicht- und Sonnenschutz 63 60
Bettwaren / Haus-, Tisch- u. Bettwasche 59 56
Mbbel (inkl. Bad-/Gartenmdbel und Biromdbel gesamt) 286 271
Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgerate 127 121
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 305 291
Foto / Optik / Akustik 109 103
Uhren / Schmuck 50 46
Sonstiges 51 49
Zwischensumme Einzelhandel i.e.S. 4.426 4.253
Zwischensumme Einzelhandel i.e.S. inkl. Apotheken 4.847 4.674
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial insgesam t (inkl. Versandhandel) 5.108 4.925

Quelle:

BBE 2006, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen'®

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil an lokal vorhandener Kaufkraft, der in
Ibbenbiren durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft wird. Der Kaufkraftabfluss stellt
den Kaufkraftanteil der Ibbenbirener Bevolkerung dar, der von anderen Einzelhandels-
standorten (z.B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GroBen lassen — zunachst
unabhangig von konkreten Standortstrukturen - Aussagen zur Attraktivitdt des Einzelhan-
delsstandortes zu. Zur Ermittlung dieser KenngroBen dient die telefonische
Haushaltsbefragung, die Ergebnisse sind in der folgenden Abbildung ablesbar.

© In dieser Tabelle ist die Branchensystematik der BBE zugrunde gelegt, wahrend in Tabelle 8 die Branchen-
systematik von Stadt + Handel veranschaulicht wird. Zur Uberleitung der Kaufkraftdaten in die
Branchensystematik von Stadt + Handel erfolgt in einem Zwischenschritt eine Neuzuordnung von Teilsum-
men: so etwa in den Branchengruppen Drogerie und Apotheke, hierbei wird der Anteil der Ausgaben fiir
nicht rezeptpflichtige Artikel einbezogen.
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Abbildung 6: Kaufkrafteigenbindung bzw. -abflisse (gesamtstédtisch)

Backwaren
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Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
Medien

Uhren/Schmuck
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 09/2007

Die Eigenbindung fiur Nahrungs- und Genussmittel liegt bei 94 % der vorhandenen Kauf-
kraft, bei Getranken und im Lebensmittelhandwerk (Back- und Fleischwaren) jeweils
deutlich Gber 90 %. Auch in den Ubrigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs (Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken: 95 %, Blumen, zoologischer Bedarf: 90 % sowie
Papier/Blrobedarf/Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher: 86 %) ist die Eigenbin-
dung vergleichsweise hoch.

In den Sortimentsgruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches fallen die Bindungsquoten
auf bis zu 49 % in der Warengruppe Bekleidung ab. Die Kaufkraft in dieser Branche flie3t zu
groBen Teilen in das Oberzentren Osnabriick und das Mittelzentrum Rheine ab. Ahnliches
gilt fir den Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren, die Eigenbindungsquoten liegen al-
lerdings etwas hoher bei rd. 69 %. Die Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf und das
Baumarktsortiment i. e. S. verzeichnen innerhalb des mittelfristigen Bedarfsbereiches die
hochste Kaufkraftbindung von ca. 75 % bzw. 93 %.

In den Warengruppen des tberwiegend langfristigen Bedarfs (in oben stehender Abbil-
dung die Warengruppen von Teppiche/Gardinen bis Uhren/Schmuck) zeichnet sich eine
eher heterogene Eigenbindung ab. Bei zentrenrelevanten Sortimenten, beispielsweise Uh-
ren/Schmuck sowie Foto/Optik, liegen die Bindungsquoten bei tber 80 %. Bei den nicht
zentrenrelevanten Mobeln liegt die Eigenbindung bei lediglich 32 %.

Osnabriick spielt als néchst gelegenes Oberzentrum vor allem im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich eine wichtige Rolle, gefolgt von Rheine. Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt
erfahrungsgemal und so auch hier bei einzelnen Sortimenten wie etwa Blichern oder Me-
dien ins Gewicht, ist aber insgesamt zu vernachlassigen.

100%
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Neben dem Uberortlichen Kaufkraftabfluss gibt die Abbildung auch Auskunft Gber die Re-
levanz  einzelner innerstadtischer Einkaufsziele in lbbenbiren. Im kurzfristigen
Bedarfsbereich, insbesondere bei den Nahrungs- und Genussmitteln, fallen neben dem In-
nenstadtzentrum auch die beiden Stadtteile Laggenbeck und Pusselbiren als Einkaufsorte
ins Gewicht.

2.3.2 Umsatzermittlung, Zentralitat und Einzugsbereich

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze im Ibbenbirener Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fir Ibbenbiren spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzermittlung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel, entsprechend der
Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur, wird laufend aktualisiert. Hochgerech-
net auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich, unter Beriicksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveaus in Ibbenbiiren und dem Einzugsbereich), eine erste Datenlbersicht des
Umsatzes im Ibbenblrener Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein, wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebes (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 275 Mio. €
je Jahr ermitteln. Der GroBteil dieses Umsatzes (rd. 44 %) wird durch die Gberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsgiiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Auf den mittelfristigen
Bedarfsbereich entfallt rd. 36 % und auf den langfristigen Bedarfsbereich rd. 20 % des Um-
satzes.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine Zentralitat von
117 %."

" Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des Umsatzes zur Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitat von tber 100 %
ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter
100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen zugunsten des Umlandes auszugehen. Die Ermittlung dieser
Kennwerte kann je nach zu Grunde liegender Methodik nicht unerheblichen Schwankungsbreiten unterlie-
gen. Zentralitatskennziffern werden u.a. von Marktforschungsinstituten, wie z.B. der GfK, ermittelt und
bundesweit verdffentlicht. Insbesondere zur absatzwirtschaftlichen Bewertung des ortlichen Einzelhandels-
bestands bieten solche sekundérstatistischen Erhebungen zwar eine wichtige Basis. Sie kénnen jedoch nicht
die optimalen Ergebnisse fiir einzelne Stédte ersetzen, die in Standortuntersuchungen ermittelt werden, da
diese auf Vor-Ort-Erhebungen, hier sowohl Angebots- als auch Nachfrageseitig, basieren. Im Einzelfall kann
es daher regelméBig zu Abweichungen zwischen sekundérstatistisch erfassten Zentralitatskennziffern von
Marktinstituten gegenuber primarstatistisch erfassten Zentralitdtskennziffern im Rahmen von Standortunter-
suchungen, wie der hier vorliegenden, kommen.
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Hervorzuheben sind die teils hohen Zentralitatswerte im mittelfristigen Bedarfsbereich. Die
Sortimentsgruppe Bekleidung verzeichnet sogar einen Wert von 193 % und auch Schu-
he/Lederwaren sowie G/P/K, Hausrat und Einrichtungszubehér liegen mit Werten von
186 % und 177 % deutlich Gber einem Wert von 100. Gerade im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich kann Ibbenbiren in einigen Branchen also einen deutlichen Nachfragezufluss
verzeichnen.

Tabelle 8: Angebots- und Nachfragedaten fiir Ibbenbiiren in der Ubersicht

Umsatz | Kaufkraft durchschnittliche | VKF (m2)/

Warengruppen VKF (m?) | (Mio. €)| (Mio. €) | Zentralitat Produktivitat* Einwohner
[Bilmen, Zoologischer Bedart 'l 2370 38 38 100% 1,600 0,05
_ 1880 87 9,7 89 % 4.600 0,04
kurzfristiger Bedarfsbereich 33160 1207 1147 105 % 3650 o064
[BkEding I 6020 440 22,7 193 % 2.750 0,31
[Schuhe/ledervaren N 3800 9.7 52 186% 2.550 0,07
[Pflanzen/Cartenbedaria ] 7.670 50 40 124% 650 015
[Balmarkisortimenties i 15630 21,8 24,1 91% 1.400 0,30
B 2 o o oo @0 o
[Sportartikel/Fahrrader/Camping | 3.0 53 40 133% 1.350 0,08
mittelfristiger Bedarfsbereich 57.320 99.3 145 % 1.750
_ 740 41 35 116% 5.550 0,01
_ 1270 22 3,1 71% 1.750 0,02
GBI 460 147 140 105% 1,000 0,28
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2420 6,6 62 107% 2750 0,05
Weden S 240 156 179 e7% 6.350 0,05
[OhrenSchmuck I 0 35 24 148% 6.650 0,01
[Sonstiges N 1680 36 25 144% 2.150 0,03
langfristiger Bedarfsbereich 27.100 54,7 m 104 % m
[Gesamt U 147580 2748 2357 117% 2.350 2,28

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009, eigene Berech-
nungen auf Basis EHI 2005, 2006 und 2008, Abweichungen in den Summen ergeben sich durch
Rundungen, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006, DIY 2006 und 2007, Stadt Ibbenbiiren
2007, *Durchschnittlicher Umsatz in € pro m2 VKF pro Jahr, auf 50 € gerundet

2 Erhebungen fir Einzelhandelsuntersuchungen erfassen in aller Regel Stichtagsdaten, d.h. dass dauerhaft
betriebene Verkaufsflachen zwar erfasst werden; demgegeniber allerdings Flachen, die nur saisonal dem
Verkauf dienen, je nach Erhebungszeitpunkt méglicherweise nicht erfasst werden. Zusétzlich zu den erfass-
ten und in der Tabelle dargestellten Verkaufsflachen werden saisonal, i.d.R. fiir bis zu drei Monate im Jahr
weitere Freiflachen, Kalthallen und Gewachshduser mit einem Umfang von bis zu ca. 6.000 m2 fir den Ver-
kauf genutzt.
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In der Einzelhandlerbefragung wurde zudem die Umsatzentwicklung der letzten drei Jahre
abgefragt (vgl. Abbildung 7). Es zeigt sich dabei eine positive Tendenz, wobei der GroBteil
der Handler leichte Wachstumsraten von 0 bis 15 % zu verzeichnen hatten.

Abbildung 7: Umsatzentwicklung in den letzten drei Jahren
45%
40% - 37%
35% A
30% A
25% 23%
20%
15%
0% 71 6% 6% 6%

ol W

0% -

19%

mehr als 0 bis 15%  gleich O0bis - mehrals - keine
+ 15% 15% 15% Angabe

Quelle: Handlerbefragung Stadt + Handel 08-09 2007

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Herkunft der Kunden bzw. die Herkunft der Umsatze
in Ibbenbiren und gibt Aufschluss Uber das vorhandene Einzugsgebiet. Als Ergebnis der
Passantenbefragung ist festzuhalten, dass 63 % der befragten Personen in Ibbenbiren
wohnhaft waren. Weitere Respondenten kamen vor allem aus den umliegenden Grundzent-
ren Horstel, Recke und Tecklenburg (kumuliert 17 % der befragten Passanten) sowie
Mettingen, Hopsten und Westerkappeln (kumuliert 9 % der befragten Passanten) und run-
den somit das verhaltnismaBig groBe Einzugsgebiet Ibbenbirens ab. Die Einzelhandler
gaben an, dass Sie rd. 78 % lhres Umsatzes durch die Ibbenblrener generieren, ebenfalls
gefolgt von den umliegenden Grundzentren. Die vorhandenen Abweichungen der Ergeb-
nisse der Handler- und der Passantenbefragung lassen sich in diesem Falle auf die
geringere StichprobengréBe der Handlerbefragung sowie darauf zuriickfihren, dass bei der
Handlerbefragung die Umsatz- und nicht die Kundenherkunft abgefragt wurde.

Abbildung 8: Herkunft der Kunden bzw. Umsatze in Ibbenbiiren

Héndlerbefragung

Passantenbefragung

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Ibbenbiren B Horstel ORecke O Tecklenburg
O Mettingen @ Hopsten B Westerkappeln O Sonstige

Quelle: Passanten- und Handlerbefragung Stadt + Handel 09/2007



Stadt + Handel 27

Insgesamt zeichnet sich Ibbenbiiren, unter Beriicksichtigung seiner Funktion als Mittelzent-
rum, durch gehobene Zentralitatszahlen aus, welche der Stadt eine Versorgungsbedeutung
Uber die Stadtgrenzen hinaus attestieren. Auch die Ausrichtung der umliegenden Grund-
zentren auf lbbenbiren wird deutlich, da sowohl in der Passanten- als auch in der
Handlerbefragung insgesamt sechs Grundzentren als Kunden- bzw. Umsatzherkunftsorte
von Bedeutung sind.

Alle Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden in Kapitel 3.1 daher vertieft aufgegriffen.

2.3.3 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und der Einzelhadndler

In der telefonischen Haushaltsbefragung und der Passantenbefragung wurden neben den
o. g. Kaufkraftstromen ergénzend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen
Einschatzungen der befragten Haushalte und Passanten runden die quantitativen Analysen
u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Ib-
benbiren ab. Neben der Sicht der Kunden spiegelt die Befragung der Einzelhandler zudem
deren Bewertungen des Einkaufsstandortes Ibbenbiren wider.

Abbildung 9: Vermisste Artikel in Ibbenbiiren

90%
80% A
70% A
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

77%

telefonische Passantenbefragung Einzelhandlerbefragung
Haushaltsbefragung

M ja Mnein MweiB nicht/ k. A.

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passanten- und Handlerbefragung Stadt + Handel
09/2007; Frage: Gibt es Artikel oder Angebote, die Sie beim Einkauf in Iobenbiren vermissen?

Uber die Halfte der Kunden in Ibbenbiiren gibt in der Haushalts- und Passantenbefragung
an, bestimmte Artikel oder Angebote zu vermissen. Jeweils rd. 40 % der Befragten ist mit
dem Angebot in Ibbenbiren zufrieden. Die Einzelhdndler beurteilen den Angebotsmix im
Vergleich zu den Kunden weitaus kritischer. Einem Anteil von 77 % fehlen bestimmte Arti-
kel oder Angebote in der Stadt, nur rd. 20 % empfinden das Angebot als ausreichend.
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Abbildung 10: Vermisste Angebote in Ibbenbiiren im Detail (in % der Nennungen)

(o)
[+
Kaufhaus/ Einkaufscenter m 22%
[+
Nahrngs-und Gonussri! |y 20
. . _— 8%
Medien (Unterhaltungselektronik, Telekommunikation/ Foto) 8%
. - 6%
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 6%
N 5%
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 9%

M telefonische Haushaltsbefragung M Passantenbefragung

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung und Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2007; Frage:
Welche Artikel oder Angebote vermissen Sie?

Zu den vermissten Sortimenten zdhlen in erster Linie Bekleidung und Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Da die Passantenbefragung im Innenstadtzentrum durchgefihrt wurde,
wahrend die Haushaltsbefragung die gesamte Stadt Ibbenbiren abdeckte, sind bestimmte
Unterschiede im Antwortverhalten zu erkennen. Insbesondere fallt auf, dass das Angebot
an Nahrungs- und Genussmittel insbesondere im Innenstadtzentrum beméangelt wird. Wei-
terhin werden in Ibbenbiiren Angebote in den Bereichen Medien (Unterhaltungselektronik,
Telekommunikation/ Foto), Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente und Elektro/
Leuchten/ Haushaltsgerate sowie die Betriebsform Kaufhaus/ Einkaufscenter vermisst.

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist stets zu beriicksich-
tigen, dass hinter diesen Nennungen weitere Merkmale verborgen bleiben (z.B. bestimmte
Teilsortimente wie Herrenbekleidung innerhalb der vermissten Bekleidungsangebote, oder
ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/Mode fiir Senioren usw.). Aus den
Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich zudem nicht unmittelbar Hinweise auf
marktgerechte Ansiedlungspotenziale; diese werden in Kapitel 3.1 néher untersucht und
dargestellt.

Einkaufshaufigkeit

Auch Angaben zur Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren geben Hinweise auf die
Kundenzufriedenheit mit bestimmten Standorten. Bei Betrachtung der folgenden Abbil-
dung féllt auf, dass ein GrofBteil der Kunden von 44 % bestandig im Ibbenbirener
Stadtzentrum einkauft und sogar 23 % dort heute haufiger einkaufen.
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Abbildung 11: Veranderung der Einkaufshaufigkeit in den letzten drei Jahren

Stadtzentrum lbbenbiiren 44%

%

Ibbenbliren - Laggenbeck 13% 49%

:

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Haufiger O Gleich haufig @ Seltener O Bisher nie O Keine Angabe/ weil3 nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung Stadt + Handel 09/2007; Frage: Kaufen Sie im Vergleich zu
den letzten drei Jahren haufiger/gleich haufig/seltener/bisher nie in...ein?

Allerdings zeigt die Abbildung ebenfalls, dass ein Drittel der Befragten in den letzten drei
Jahren seltener im Stadtzentrum von Ibbenbiren einkaufen, somit ist das Stadtzentrum von
Ibbenbiren durch eine leicht ricklaufige Einkaufshaufigkeit aus Kundensicht gekennzeich-
net. Gleiches gilt fir die Stadtteile Laggenbeck und Pusselbiren.

Bewertung des Innenstadtzentrums aus Sicht der Kunden und der Einzelhandler

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrum Ibbenbiirens geworfen
werden. Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Fak-
toren aus Kundensicht beeinflusst:

» die Zufriedenheit mit dem Warenangebot
» die Sauberkeit, der ,Bummelfaktor” und die Aufenthaltsqualitat
» das Parkplatzangebot

Die Zufriedenheit der Kunden mit dem Warenangebot setzt sich aus der Bewertung der
Warenvielfalt und der Warenqualitédt zusammen. Die Warenvielfalt wird relativ ausgeglichen
bewertet. Die positivsten Bewertungen erfahrt die Innenstadt in diesem Punkt durch die
Passanten. 58 % der Passanten werden durch die Warenvielfalt zufrieden gestellt, ebenso
52 % der befragten Haushalte. Kritischer bewerten die Einzelhdndler die Warenvielfalt, le-
diglich zu 39 % kann die Vielfalt des Warenangebotes den Anspriichen geniligen. Die
Bewertung weist auf eine gute Kundenzufriedenheit hin, sie konnte im Saldo jedoch auch
positiver ausfallen. Verbesserungen der Vielfalt des Warenangebotes sollten daher mittel-
fristig angestrebt werden.
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Abbildung 12: Zufriedenheit mit der Vielfalt des Warenangebotes in der Innenstadt
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B Nein, trifft eher nicht zu B Nein, trifft gar nichtzu O keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt +
Handel 09/2007; Frage: Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiren
zu? Das Warenangebot in Ibbenbdiren ist vielfaltig.

Das Warenangebot wird in Bezug auf die Warenqualitat deutlich besser beurteilt. Rd. 80 %
der befragten Haushalte und Passanten und Gber 60 % der befragten Einzelhandler beurtei-
len die Qualitét positiv. Unzufrieden sind unter den Héndlern nur 26 % und unter den
befragten Haushalten und Passanten jeweils unter 10 %.

Abbildung 13: Zufriedenheit mit der Qualitat des Warenangebotes in der Innenstadt

Einzelhdndler

Passanten

Haushalte
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B Ja, trifft voll zu | Ja, trifft eher zu @ Unentschieden
@ Nein, trifft eher nicht zu B Nein, trifft gar nichtzu O keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt +
Handel 09/2007; Frage: Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiren
zu? Die Qualitdt der angebotenen Waren im Stadtzentrum ist ausreichend.

Die Attraktivitat eines Stadtzentrums wird insbesondere auch durch das vorhandene Er-
scheinungsbild in Bezug auf die Sauberkeit ausgemacht. In lbbenbiren empfinden die
meisten Befragten das Innenstadtzentrum als sauber und gepflegt. Es zeichnet sich in der

Auswertung der Befragungen ein recht eindeutiges Bild ab, rd. 70 % der Befragten beur-
teilt die Sauberkeit im Innenstadtzentrum positiv.
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Abbildung 14: Sauberkeit im Innenstadtzentrum
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt +
Handel 09/2007; Frage: Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiren
zu? Das Stadtzentrum wirkt sauber und gepflegt.

Als weiterer Attraktivitatsfaktor wird fir die Innenstadt der ,,Bummelfaktor” angefiihrt. Nur
ein ansprechend gestaltetes und freundliches Innenstadtzentrum ladt Kunden ein, dort
Uber eine langere Zeit zu verweilen. Bei der Auswertung ergibt sich ein zweigeteiltes Bild.
Etwa gleich viele Befragte der Einzelhdndler beurteilen das Innenstadtzentrum im Hinblick
auf den Bummelfaktor positiv wie negativ. Die Passanten und Haushalte geben insgesamt
leicht positive Bewertungen ab. Fir die negativen Beurteilungen des ,Bummelfaktors”
kann es vielfaltige Griinde geben, ggf. ist ein Zusammenhang mit der bemangelten Waren-
vielfalt vorhanden. Bei einer Verbesserung eines Faktors konnen die Synergien ausgenutzt
werden.

Abbildung 15: ,Bummelfaktor” des Innenstadtzentrums

Einzelhdndler

Passanten

Haushalte

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

B Ja, trifft voll zu B Ja, triffteher zu @ Unentschieden
@ Nein, trifft eher nichtzu B Nein, trifft gar nichtzu O keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt +
Handel 09/2007; Frage: Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiren
zu? Das Einzelhandelsangebot im Stadtzentrum ladt zum Bummeln ein.

Die Gesamtbewertung der Aufenthaltsqualitat fallt fir das Ibbenbirener Innenstadtzentrum
eher positiv aus. Die Aufenthaltsqualitat wird insbesondere bestimmt durch Sitzmdglichkei-
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ten und Platze, die als Treffpunkte fungieren kénnen, sowie auch die gastronomischen An-
gebote. Zwischen 65 und 70% der Passanten und Haushalte sind mit der
Aufenthaltsqualitat im Innenstadtzentrum zufrieden, bei den Handlern kénnen nur 48 % ge-
zahlt werden. Die Aufenthaltsqualitdt im Ibbenbirener Stadtzentrum kann zwar den
meisten Anspriichen genligen, jedoch sollte beachtet werden, dass das Innenstadtzentrum
der wichtigste gesamtstadtische Einzelhandelsstandort ist. Aus diesem Grunde sollte das
Innenstadtzentrum kontinuierlich gestarkt und weiterentwickelt werden, um auch in Zukunft
eine hohe Kundenzufriedenheit und somit auch eine hohe Kundenbindung zu erreichen
bzw. diese noch weiter auszubauen.

Abbildung 16: Aufenthaltsqualitat im Innenstadtzentrum
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt +
Handel 09/2007; Frage: Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiren
zu? Es gibt im Stadtzentrum ausreichende Aufenthaltsmdoglichkeiten.

Im Rahmen der Passantenbefragung wurde an Markttagen die zuséatzliche Frage gestellt,
ob die Besucher bereits vorher schon auf dem Markt eingekauft hatten oder dies noch tun
wiirden. Uber die Hélfte der Befragten beantwortete die Frage positiv. Dies spricht fiir eine
hohe Attraktivitat des Marktes und seine unterstitzende Funktion fir die Innenstadt.

Abbildung 17: Koppelungsaktivitaten des Wochenmarktes
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Quelle: Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2007; Frage: Haben Sie heute schon auf dem Markt
eingekauft oder noch vor, dies zu tun?
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Als weiterer Aspekt fir die Bewertung des Innenstadtzentrums folgt die Bewertung des
Parkplatzangebotes. Zwischen 60 und 70 % der Respondenten sind mit dem Parkplatzan-
gebot im Innenstadtzentrum lberwiegend zufrieden. Nur zwischen 15 und 20 % bestatigen
dies nicht. Insgesamt sind diese Beurteilungen in Bezug auf ein Innenstadtzentrum als sehr
gut anzusehen.

Abbildung 18: Bewertung des Parkplatzangebotes
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung und Passantenbefragung Stadt + Handel 09/2007; Frage:
Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiiren zu? Das Parkplatzange-
bot ist ausreichend.

Die Einzelhéndler wurden zusatzlich gebeten, Starken und Schwachen des Innenstadtzent-
rums zu benennen. Die Gemdtlichkeit, die Anzahl inhabergefiihrter Geschafte, die gute
Erreichbarkeit und das Parkplatzangebot, die Vielfalt des Einzelhandels sowie die zentrale
Lage und die daraus resultierenden kurzen Wege zahlen zu den meisten positiven Nennun-
gen. Als Schwachen des Innenstadtzentrums werden hauptsachlich der Mangel an
Lebensmitteln, die zu groBe FuBgéngerzone, die unzureichende Kooperation der Einzel-
handler untereinander, die uneinheitlichen Offnungszeiten sowie das ,Magnus-Gebaude”
angefiihrt. Aus dieser Liste konnen Handlungsansatze abgeleitet werden, die die Starken
des Innenstadtzentrums weiter ausbauen sowie die Schwachen abbauen.

Tabelle 9: Starken und Schwachen der Innenstadt aus Sicht der Einzelhandler

starken _______________[schwachen . |

Uberschaubar, kurze Wege, nicht Zu groBe FuBgangerzone, zu weit verzweigt, Zentrum als sol-

so zersiedelt, zentrale Lage 8 ches nicht erkennbar 6
Gemiitlich 6 Keine Lebensmittel

Inhabergefiihrte Geschéfte 4 Unzureichende Kooperation der Einzelhandler untereinander 3
Gute Erreichbarkeit und gute )

Parkmaoglichkeiten 4 Uneinheitliche Offnungszeiten 3
Vielfalt des Einzelhandels 3 Magnus-Gebaude

Quelle: Einzelhdndlerbefragung Stadt + Handel 09/2007; Frage: Wo liegen |lhrer Meinung nach die
Stérken/ Schwéchen der Innenstadt von Ibbenbiiren? Anzahl der Nennungen

AbschlieBend wurden die Kunden und Einzelhandler nach der Gesamtzufriedenheit mit
dem lbbenbiirener Innenstadtzentrum gefragt. Rd. 70 % der Respondenten der Haushalts-
und Passantenbefragung sind mit der Gesamtsituation im Innenstadtzentrum zufrieden. Bei
den Einzelhandlern zeichnet sich ein etwas negativerer Trend ab, jedoch kénnen tber 50 %
von ihnen zufrieden gestellt werden. Insgesamt zeigt sich eine im Saldo deutliche beste-
hende Kundenzufriedenheit, die ggf. in Teilaspekten sogar noch erhéht werden kdnnte.
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Abbildung 19: Gesamtzufriedenheit mit der Innenstadt
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung, Passantenbefragung und Einzelhandlerbefragung Stadt +
Handel 09/2007; Frage: Wie stark treffen folgende Aussagen auf das Stadtzentrum von Ibbenbiiren
zu? Alles in allem gefallt mir das Stadtzentrum von Ibbenbiren sehr gut.

2.4 Analyse und Bewertung der Zentren- und Standortstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelsstand-
orte hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Gesamtbewertung
des Einzelhandels in Ibbenbiren einbezogen. Wichtiger Bestandteil der stadtebaulichen
Analyse ist die Definition der Zentren in Ibbenbiiren, also insbesondere des Innenstadtzent-
rums und der untergeordneten Nahversorgungszentren — und zwar zunachst bezogen auf
den vorhandenen Bestand. An spaterer Stelle werden — nach der Erérterung der lberge-
ordneten Entwicklungsziele fir den Einzelhandel — zuséatzlich zielorientierte Empfehlungen
fur die kiinftige Weiterentwicklung der Zentren wie auch der sonstigen Standorte vorge-
stellt (vgl. Kapitel 4.1 bis 4.3).

Zuvor werden die aktuellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen
Abgrenzungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche dargestellt.

2.4.1 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und Ab-
grenzungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind in der
Regel stadtebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und des LEPro NRW. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche
Anforderungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten Normen und der aktuellen
Rechtsprechung ergeben.
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Neue Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich neu verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu berlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versor-
gungsbereiche  berechtigt nunmehr zur Aufstellung wesentlich vereinfachter
Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW,) sieht erganzend als Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groB3flachige Einzel-
handelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nebenzentren)
angesiedelt werden dirfen; zugleich werden verschiedene Voraussetzungen an diese zent-
ralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro NRW). Ebenso wie im
Stadtebaurecht zahlt der Schutz zentraler Versorgungsbereiche zu den Zielen der Landes-
planung (vgl. § 24 a Abs. 1 Satz 3 LEPro NRW).

Einerseits zeichnet sich hierdurch ein erheblicher Bedeutungszuwachs des Schutzes zentra-
ler Versorgungsbereiche im Bundesrecht ab. Andererseits waren viele mit diesen
Rechtsnormen verbundene - insbesondere unbestimmte — Rechtsbegriffe noch durch Aus-
legungsunsicherheiten in der Praxis und der taglichen Anwendung gepragt', die erst im
Laufe der letzten Monate durch die ersten relevanten Urteile thematisiert und damit in Tei-
len deutlich konkretisiert wurden.'

Kurziibersicht Gber die Festlegungskriterien

Die Neufassung des Landesentwicklungsprogramms NRW regelt die Ansiedlung des grof3-
flachigen Einzelhandels zum Schutz der Versorgungsstruktur in den Zentralen Orten.
§ 24 a LEPro NRW verlangt von den Kommunen eine raumliche und funktionale Festlegung
der Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche und
legt Kriterien zur Abgrenzung fest. Zentrale Versorgungsbereiche sollen sich neben ihrer
Wohnfunktion durch ,ein vielfaltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur,
der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels und eine stadtebaulich integrierte Lage
innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und eine gu-
te verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz” auszeichnen.'

13 Vgl. Stadt + Handel 2006 und 2007

4 z.B. OVG Liuneburg, Urteil 1 ME 172/05 vom 30.11.2005; OVG Minster, Urteil 7 A 964/05 vom 11.12.2006;
VG Gelsenkirchen, Urteil 10 K 6950/04 vom 03.05.2006; BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

5 Landesentwicklungsprogramm NRW § 24 a Absatz 2
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In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich in der Regel ein hierarchisch
abgestuftes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren und
Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. nachstehende modellhafte Abbildung). Zusam-
men mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen
Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Abbildung 20: Das hierarchisch abgestufte System der zentralen Versorgungsbereiche

Sonder-
standorte Nebenzentrum (N2)
foriden Grund- und
giets Nahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel

Nahversorgungs-

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (I1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu den zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre
Festlegung

aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhaltnissen ergeben kann.®

In der stadtebaulich-funktionalen Analyse dieses Konzeptes werden insgesamt folgende
Aspekte berlicksichtigt:

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte, Funktion und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes

Dichte erganzender offentlicher wie privater Zentren- und Versorgungsfunktionen
wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur

stadtebauliche Dichte sowie stadthistorische Aspekte

Lage innerhalb des Siedlungsgebietes, die verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz, die verkehrliche Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstra-

ger, bedeutende Verkehrsanlagen fir das Zentrum wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen

sowie die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes

16 Vgl. Deutscher Bundestag 2004: S. 54 (Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004)
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Das Landesentwicklungsprogramm stellt auf die Kriterien der stadtebaulichen Verdichtung
und Integration sowie auf die Konzentration 6ffentlicher und privater Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der
Freizeit und des Einzelhandels ab. Es verlangt zudem die Darstellung der Lage als Allge-
meiner Siedlungsbereich im Regionalplan und eine gute Anbindung an den OPNV."

Starken und Schwachen der Einkaufsstandorte werden im Rahmen dieses Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ergénzend abgebildet bzw. bewertet. Zur Darstellung der Gesamt-
attraktivitdt der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche werden Leersténde von
Ladenlokalen ebenfalls erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die stadtebau-
lich-funktionale Bewertungsgrundlage. '

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche kann zudem potenzielle und stadtebaulich-
funktional vertretbare Erweiterungsbereiche berlcksichtigen.” Eine sinnvolle und notwen-
dige Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche allerdings
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren stadtebaulich-funktionalen
Zusammenhang mit den zentralen Bereichen stehen und deren Entwicklungsoptionen nicht
mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden,
nicht in die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten.

Abbildung 21: Schema einer inneren Differenzierung von Lagen innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Funktionaler
Erganzungsbereich

-

|
| Nebenlage
L

7 Vgl. § 24 a LEPro NRW

Das Bundesverwaltungsgericht hat jiingst die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stédtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstinde besonders empfindlich gegenlber zusatzlichen Kautkraftabflissen
sei oder ,wenn der auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs anzusiedelnde Einzelhandelsbetrieb ge-
rade auf solche Sortimente abziele, die im zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb’
angeboten wiirden, dessen unbeeintrachtigter Fortbestand mafBigebliche Bedeutung fir die weitere Funkti-
onsféhigkeit eben dieses zentralen Versorgungsbereichs habe.” BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007

Die zukinftigen Entwicklungsoptionen und -empfehlungen fir die zentralen Versorgungsbereiche werden
im Zentren- und Standortkonzept (vgl. Kap.4.1) erdrtert.
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Quelle: eigene Darstellung

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche (hier: das Innenstadtzentrum) sollten in innere
Lagekategorien unterteilt werden, um die Zielgenauigkeit der Empfehlungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes zu erhdhen (vgl. vorstehende modellhafte Abbildung).

Wie in der Einleitung bereits angedeutet, kommt dem Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche stadtebaurechtlich und auch aus Griinden der Stadtentwicklungsziele eine hohe
Bedeutung zu. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ibben-
biren bilden die notwendige Grundlage zur nachfolgenden Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzungsempfehlungen in diesem Konzept.

2.4.2 Ubersicht tiber die bestehende Zentren- und Standortstruktur in lbben-
biiren

Die Siedlungsstruktur von Ibbenbiren ist durch einen zentralen Siedlungskorper mit dem
Innenstadtzentrum sowie umliegenden dorflich gepragten Stadtteilen charakterisiert. In
den beiden einwohnerstéarksten Stadtteilen, Laggenbeck im Westen und Pisselblren im
Osten, haben sich zwei Nahversorgungszentren ausgebildet. In den Stadtteilen Bockraden
und Dickenberg befinden sich zudem Nahversorgungsstandorte, die einen wichtigen Bei-
trag zur wohnungsnahen Grundversorgung dieser Siedlungsbereiche leisten. Die
gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur wird durch zwei Sonderstandorte, Gewerbegebiet
Laggenbecker StralBe sowie Gewerbegebiet Siid, erganzt.

Abbildung 22: Zentren- und Standortstruktur in Ibbenbiiren (bestandsorientierte Bewertung)

& R

Legende
[] zvB Innenstadt - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
["] zvB - Zentraler Versorgungsbereich

mmmm Sonderstandort

Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

In den folgenden Tabellen wird das gesamtstadtische Gewicht des Innenstadtzentrums
deutlich. Insgesamt 145 Betriebe und somit mehr als ein Drittel aller Betriebe der Gesamt-
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stadt sind im Innenstadtzentrum angesiedelt, wéhrend im Nahversorgungszentrum Lag-
genbeck etwa 4% und im Nahversorgungszentrum Pisselbiren etwa 2 % der
Einzelhandelsbetriebe zu finden sind. Auf die Verkaufsflachen bezogen ergibt sich fir das
Innenstadtzentrum ein ahnliches Bild mit rd. 25 % Anteil an der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache. Die Nahversorgungszentren Laggenbeck und Plsselbiren verzeichnen
allerdings jeweils nur rd. 2 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Tabelle 10: Angebotsstruktur im Innenstadtzentrum und in den Nahversorgungszentren

Laggenbeck Pisselbiiren
29.130 2.600 2.400
249 % 22 % 2,0%

Bekleidung (3.500 m?) Mébel (750 m?) Nahrungs- und Genuss-
mittel (1.000 m?)

Bekleidung (1.750 m?) Nahrungs- und Genussmit-

Bekleidung (1.750 m?) tel (750 m?) Nahrungs- und Genuss-
r6Bte EH-Betriebe nach i 2
aauptbranche Nahrungs- und Genuss- Pflanzen/ Gartenbedarf mittel (750 m?)

(VKF in m2, gerundet auf mittel (1.500 m?) (250 m2) Pflanzen/ Gartenbedarf
250 m?) Bekleidung (1.000 m?) (250 m2)

Anzahl einzelhandelsna- [RE¥ 20 13
her Betriebe*

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; *nur Erdgeschoss-
lage inklusive Banken, Versicherungen, Verwaltungseinrichtungen, Frisérhandwerk,
Kosmetikbetriebe, Reisebiiros, Copy Shops etc., VKF auf 250 m2 gerundet

Tabelle 11 zeigt zudem die Warenvielfalt im Innenstadtzentrum: Mit der Ausnahme der Wa-
rengruppe Blumen?’, zoologischer Bedarf sind alle Branchen durch mindestens einen
Betrieb, der die Warengruppe als Hauptbranche fihrt, vertreten.

2 Blumengeschéfte sind zwar in der Ibbenbirener Innenstadt vorhanden, jedoch zéhlen diese aufgrund der

der héheren Sortimentsanteile fur Pflanzen/ Pflanzenartikel zu dieser Hauptbranche.
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Nahrungs- und Genussmittel (NuG)
Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bluicher

Bekleidung

N
&)

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti.e.S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

2
2
7
7
1

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

oo

Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Son-
nenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche
Mobel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Medien

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

- O = W N W
w

=

Gesamt 145 14
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

2.4.3 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist mit einem Anteil von 38 % aller Einzelhandelsbetriebe und 25 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache deutlich der Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet

—

vgl. Tabelle 10). Das Zentrum verfligt tber eine groBe Angebotsvielfalt lber alle Branchen,
Betriebstypen und BetriebsgroBBen. Stadtebaulich weist es die Ublichen Zentrenmerkmale
wie Dichte, Nutzungsmischung und urbanes Leben auf.

Raumliche Auspragung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt in gleichnamigen Stadtteil im zentralen Siedlungskorper Ib-
benbirens. Von Wohnbebauung und zentrenerganzenden Funktionen umschlossen
erstreckt sich die FuBgangerzone zwischen dem Oberen und Unteren Markt sowie nord-
Ostlich Uber die BahnhofstraB3e und nordlich Uber die GroB3e StraBe und den Neumarkt. In
westlicher Richtung reichen die Abzweigungen vom Unteren Markt in die Miinsterstral3e,
die Poststra3e und die BachstraBBe (vgl. Abbildung 23). Die abwechslungsreiche Architektur
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bildet zusammen mit der ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen Raumes eine ange-
nehme Einkaufsatmosphéare. Unterstitzt wird diese durch die Ausweisung von grofBen
Teilen der Hauptlage als reine FuBBgangerzone.

ﬁ : . -. > ‘
) ’_J;'.'-._‘ gy "- X
amf - Einzelhandel

| Leerstand

-

[

I Zentrenerganzende
Funktionen

~ Nebenlage

Ty Funktionaler
" Ergédnzungsbereich

. Q‘ﬂ —agig W :,'35? /s {{ —— Abgrenzung ZVB

i == L .
N A LIS¥E e iz AT | =1 W

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 09/2007; Kartengrund-
lage: Stadt Ibbenbiiren 2007

Verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung: Aus Richtung Siiden
ist das Innenstadtzentrum Uber die MinsterstraBBe, eine HauptverkehrsstraBe mit Gberortli-
cher Bedeutung, welche ebenfalls die Verbindung zur BAB 30 darstellt, angebunden.
Darliber hinaus ist die Anbindung durch weitere Land- und Kreisstra3en gewahrleistet.

Wesentliche Stellplatzanlagen befinden sich rund um das Innenstadtzentrum (vgl.

Abbildung 24) z.B. an der WeberstraBBe (Standort Extra und Plus), am Rathaus (Parkhaus)
und am Neumarkt (Tiefgarage).
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Das Innenstadtzentrum wird an den 6ffentlichen Personennahverkehr tiber zahlreiche Halte-
stellen rund um die FuBgangerzone angeschlossen. Haltestellen mit groBerer
Verkehrsbedeutung liegen z.B. in der WilhelmstraBBe (Busbahnhof) sowie in der Weststral3e.
Im Wesentlichen kann das Innenstadtzentrum aus allen Stadtteilen per Linienbus erreicht
werden.

Abbildung 24: Verkehrsanbindung des Innenstadtzentrums

ool
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Quelle: Website der Stadt Ibbenblren, 2008

Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum bilden die Einzelhandels-
betriebe und die ergdnzenden Zentrenfunktionen (z.B. Banken und Sparkassen) eine
deutliche Hauptlage zwischen dem Oberen Markt und Unteren Markt (KanalstraBe und
MarktstralBe) sowie entlang der GroBBen Stral3e und BahnhofsstraBe aus. Gleichwohl| der Be-
reich der Markt- und KanalstraBe durch die Christuskirche teilweise nur einseitig mit
Einzelhandel besetzt ist, bilden diese StraBenzlige einen zentralen Bereich aus. Abgehend
von diesem zentralen Bereich haben sich vier weitere Aste in der Hauptlage gebildet, die
bereits heute spezifische Charakteristika aufweisen (vgl. Abbildung 25):

1. Entlang der GroBBen StraBBe Richtung Norden (hoher Besatz an Filialisten)

2. Entlang der BahnhofstraBBe Richtung Nord-Osten (zahlreiche Angebote des schnel-
len Bedarfs, da es sich um einen gut frequentierten Laufweg zur Berufsschule und
zum Gymnasium handelt)

3. Entlang der Alten MinsterstralBe Richtung Std-Osten (der Ast reicht bis zum Rat-
haus, zur Stadtverwaltung und zur Polizeiwache und zeichnet sich somit durch das
Vorhandensein zahlreicher Verwaltungs- und Dienstleistungsangebote aus)



Stadt + Handel 43

4. Richtung PoststraBe/Posthof im Siid-Westen (an diesem Ast sind weitere Dienstleis-
tungsangebote, beispielsweise die Sparkasse, zu finden. Zusatzlich befindet sich
dort das innerstadtische Lebensmittelangebot sowie am Posthof Fachgeschafte mit
hoher Beratungsqualitat).

Da der langste Ast Richtung Posthof bis in die Nebenlage zum Standort Extra und Plus
reicht, sind hier die Laufwege in Richtung Unterer und Oberer Markt bereits recht lang. Ein
weiterer wichtiger Standort in der Hauptlage ist der Bereich um den Neumarkt, dessen
Tiefgarage ein zentrales Parkplatzangebot in der Innenstadt darstellt.

Abbildung 25: Innere Organisation des Innenstadtzentrums und Magnetbetriebe
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QueIIe éig:éh'éjD.a:r"steIIL-J"r']é a;u{'f B.ésis aé'r-;Besz‘EanézlisérhebungI; é't.a.dt + Han&el 09/2007; Kartengrund-
lage: Stadt Ibbenbiiren 2007

In der Hauptlage ist die Dichte der Einzelhandelsbetriebe insgesamt am gréBten und die
wichtigsten Ankerbetriebe des Zentrums wie CA Briiggen, H&M und Lébbers sind hier situ-
iert. Entlang grofB3er Teile der Hauptlage erstreckt sich die FuBgéngerzone und bietet eine

ansprechende Gestaltung, ergédnzende Gastronomieangebote und eine hohe Aufenthalts-
qualitat. Die Hauptlage bildet funktional sozusagen den , Kern” des Innenstadtzentrums.
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Abbildung 26: Hauptlage im Innenstadtzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen

Die Hauptlage wird erganzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend allerdings die Nebenlagen eine geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Die Nebenlagen werden starker als die Hauptlage auch durch weitere Zentren-
funktionen gepragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Sie tragen zum
Funktionieren des Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Fre-
quenzbringer angesiedelt sind (z.B. die Sparkasse, relevante Stellplatzanlagen sowie
wichtige Bildungs- und Kultureinrichtungen).

Magnetbetriebe und Kundenldufe

CA Brluggen, das Marken Outlet (ehem. Magnus-Kaufhaus) und H&M als die drei gréBten
Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt verzeichnen jeweils Verkaufsflachen von teils deutlich
Uber 1.000 m2. Ebenfalls liber 1.000 m? grof3 und ein wichtiger Frequenzbringer ist der Ext-
ra-Supermarkt, welcher sich in einer Standortgemeinschaft mit einem Plus-
Lebensmitteldiscounter befindet.

Tabelle 12: Die zehn gréBten Einzelhandelsbetriebe im Ibbenbiirener Innenstadtzentrum nach

Hauptbranchen
‘Hauptbranchen ~ VKF[nm?]
Bekleidung 3.500
Bekleidung 1.750
Bekleidung 1.750
Nahrungs- und Genussmittel 1.500
Bekleidung 1.000
Spielwaren/Basteln 750
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche 750
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 750
Bekleidung 750
Bekleidung 750
Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; VKF auf 250 m?
gerundet

Ein Kundenlauf ergibt sich im Wesentlichen von Stiden kommend zum Unteren Markt und
entlang der Marktstral3e (oder KanalstralBe) in Richtung Oberer Markt und von dort aus wei-
ter entlang der GroBen Stral3e, BahnhofstraBe oder zum Neumarkt.
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Die oben genannten Magnetbetriebe®' orientieren sich ausschlieBlich an der oben be-
schriebenen Hauptlage (lediglich der Standort des Extra-Supermarktes befindet sich in
einer Nebenlage), liegen jedoch in dieser rdumlich verstreut. Sie eréffnen fir weitere Ein-
zelhandelsbetriebe die raumliche ,Spanne”, innerhalb der attraktive Kundenfrequenzen zu
erwarten sind. Diese ,Spanne” erstreckt sich im sudlichen Bereich von Extra bis in den
nordlichen Teil der Hauptlage bis Lobbers und H&M.

Aus der Polfunktion sowohl des Lebensmittelstandortes Extra als auch des H&M- Textil-
kaufhauses begriindet sich eine besondere funktionale Bedeutung fir diese beiden
Betriebe. Ein hypothetischer Funktionsverlust an diesen beiden Stellen der Hauptlage wir-
de zu einer Verkleinerung der ,Spanne” fiihren, wodurch die Standortbedingungen fir die
benachbarten Einzelhandelsbetriebe - insbesondere jenen in der Lage zwischen dem &uf3e-
ren und dem néachstgelegenen inneren Pol - sich wesentlich verschlechtern wirden. Ein
Trading-Down-Effekt fiir ganze Abschnitte der Hauptlage ware dann u. U. zu befirchten.

Die Magnetbetriebe préagen nicht allein die Struktur der Hauptlage bzw. des Hauptlaufs,
sondern sind wesentliche Frequenzbringer fir das Innenstadtzentrum als Ganzes. Insofern
kommt ihnen sowohl im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebaulich-
funktionale Bedeutung zu.

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick
auch auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die Struk-
tur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden soll:
die groBen wie auch kleinere Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken, Kul-
tureinrichtungen, Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote
Ubernehmen neben dem Einzelhandel selbst eine zusatzliche Magnetfunktion. Nicht zuletzt
fungieren auch die gréBeren Stellplatzanlagen und OPNV-Haltestellen als Frequenzbringer,
die Kunden in das Innenstadtzentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 13.000 m? im Bereich Bekleidung. Nachfolgend verzeichnet die Sor-
timentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 2.800 m2. Die Verkaufsflachen weiterer Sortimentsgruppen betragen zwischen rd. 30 m?2
und 2.500 m2.

21 Das Marken-Outlet im ehemaligen Magnusgeb&ude ist zurzeit lediglich aufgrund seiner Verkaufsflachen-
gréBe und nicht aufgrund des vorhandenen Sortiments als Magnetbetrieb zu bezeichnen.
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Abbildung 27: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) |
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken L]
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Sonstiges
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007

Das Angebot generiert sich Uberwiegend aus Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs (vgl. folgende Abbildung). Das mittelfristige Angebot wird neben Bekleidung
insbesondere durch die Branchen Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor und
Schuhe/Lederwaren gebildet. Aber auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs wer-
den zu 16 % der Verkaufsflache angeboten. Der langfristige Bedarfsbereich wird durch
Anbieter der Warengruppen Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche sowie Neue Medien
(Unterhaltungselektronik/PC/Telekommunikation) gepragt. Die Ausstattung nach Fristig-
keitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentralitatsstufe des Mittelzentrums als
angemessen zu bewerten.

Wie in vielen weiteren Mittelzentren stellt auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rd. 20 %
der Verkaufsflachen — davon wiederum zur Halfte Nahrungs- und Genussmittel — einen be-
deutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.
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Abbildung 28: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflachenangebotes im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007

Vielfalt und Qualitit des Einzelhandelsangebotes, Betriebstypenmix

145 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Zahl ein bedeutendes Ange-
bot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf oder einem abwechslungsreichen
Shopping-Erlebnis fihrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt (vgl. Tabelle 11). In
jeder einzelnen Warengruppe findet der Kunde einen Einzelhandelsbetrieb, der diese als
Hauptwarengruppe anbietet (ausgenommen Blumen, zoologischer Bedarf). So gibt es zum
Beispiel 36 Betriebe mit der Hauptwarengruppe Bekleidung, 25 der Hauptwarengruppe
Nahrungs- und Genussmittel und 13 im Bereich Medien (Unterhaltungselektro-
nik/PC/Telekommunikation). Selbst in Warengruppen, die zu den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zahlen, findet der Kunde auch im Innenstadtzentrum mindestens einen Einzel-
handelsbetrieb (z.B. mit der Hauptwarengruppe Baumarktartikel).??

Auch der Betriebstypenmix entscheidet lber die Angebotsattraktivitat aus Kundensicht.
Die folgende Tabelle veranschaulicht die groBBe Betriebstypenvielfalt fir die beiden grof3-
ten Sortimente im Innenstadtzentrum. Der Betriebstypenmix ist fir den Kunden
insbesondere aufgrund der je Betriebstyp teils unterschiedlichen Ausprédgung der Sorti-
mentstiefe, der Bedien- und Angebotsqualitat sowie des Preisniveaus relevant.

2 Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstversténdlich wesentlich als sehr viel gréBer dar, wenn

man nicht ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhandler komplettieren in der
Regel ihr Hauptsortiment durch weitere Randsortimente.
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Tabelle 13: Betriebstypenmix im Innenstadtzentrum

Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment...

...Bekleidung ...Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke)

= 2 Textilkaufhduser = 1 Lebensmittel-Supermarkt
= 31 Bekleidungs-Fachgeschafte = 1 Lebensmitteldiscounter
= 2 Textildiscounter = 11 Lebensmittel-Fachgeschéfte

» Nachnutzung des ehemaligen Magnus- | = 12 Betriebe des Lebensmittel-Handwerks
Kaufhauses

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007 (absteigend sortiert nach durch-
schnittlicher GroBe der Betriebstypen)

Unter den vermissten Angeboten (in der Gesamtstadt) nennen 22 % der befragten Haushal-
te sowie 13% der Passanten, ein Kaufhaus bzw. Einkaufszentrum (vgl. Kapitel 2.3.3). Bei
einer Stadt der GroBenordnung Ibbenbirens ist der erkennbare Wunsch nach einem sol-
chen Angebot einerseits legitim; er muss aber andererseits einer detaillierten Prifung der
Umsetzbarkeit und ggf. denkbarer Folgewirkungen fir die Innenstadt (positiver wie negati-
ver Art) unterzogen werden.?

Die Kundenbewertung der Angebotsvielfalt driickt sich darin aus, dass 52 % der durch
Stadt + Handel befragten Ibbenbiirener Haushalte mit der Vielfalt des Innenstadt-Angebots
trotz der vermissten Angebote insgesamt zufrieden oder sehr zufrieden sind, wahrend nur
26 % eher unzufrieden sind (vgl.). Bei den befragten Passanten fallt die Bewertung noch
positiver aus: Hier sind 58 % der befragten Passanten zufrieden, wahrend nur 19 % eher
unzufrieden sind.

Verkaufsflachenstruktur

Die Einzelhandelsstruktur im Innenstadtzentrum ist — neben dem Vorhandensein der oben
beschriebenen Magnetbetriebe — zusatzlich durch eine Kleinteiligkeit der Ladenlokale ge-
pragt. Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 29.100 m? verfiigen die meisten Ladenlokale
Uber eine Verkaufsflache zwischen 50 und 100 m?, gefolgt von Ladenlokalen unter 50 m?2
und Ladenlokalen mit einer Verkaufsflache zwischen 101 und 200 m? (vgl. folgende Abbil-
dung).

2 Zur Prufung der Umsetzbarkeit zdhlt u. a. die sortimentsspezifische Ermittlung des absatzwirtschaftlichen
Ansiedlungspotenzials fiir Ibbenbiren, vgl. Kap. 3.1.3.



Stadt + Handel 49

Abbildung 29: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in den jeweiligen Verkaufsflachenkategorien
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007

Die Kleinteiligkeit (bzw. anders ausgedriickt als Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu
bewerten, da sie auf gleicher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsviel-
falt flhrt und daher aus Kundensicht einen Ulberaus abwechslungsreichen Einkauf
ermoglicht. Insofern erganzt die Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional
die Bedeutung der groBen Magnetbetriebe fiir die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich erst dann ein Problem fir die Innenstadt-
Gesamtattraktivitat, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegenliberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fiir groBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfugung stehen?

* und wenn aufgrund der je Laden zur Verfiigung stehenden Verkaufsflache insgesamt
zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden kann

Dieses Problem wird fir das Ibbenblrener Innenstadtzentrum nicht gesehen, da sowohl
groBBe Magnetbetriebe vorhanden sind (s.0.) als auch mehrere aus fachgutachterlicher Sicht
geeignete Erweiterungsflachen benannt werden kénnen (vgl. Kap. 4.1.2.)

2 Selbst unter Beriicksichtigung der Méglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzulegen,
vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder andere benachbarte
Bereiche), neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustrukturierung von
Arealen bislang nicht zur Verfiigung stehende Gebiete fir den Einzelhandel umzuwidmen
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Zentrenergéanzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche &ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ein.®

In Ibbenbiiren wurden erganzend zu den 145 Einzelhandelsbetrieben insgesamt rd. 139 er-
génzende Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen im Innenstadtzentrum kartiert.2
Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie Friseuren,
Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten Angeboten zu.
Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Ein-
kaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben
bereits erortert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken oder etwa die Post re-
levante Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle lbrigen Zentrennutzungen, gerade
in Mittelstadten, dar.

Ladenleerstand und Trading-Down-Effekte

Im Innenstadtzentrum stehen insgesamt 17 Ladenlokale leer, wobei der gréBte Teil der La-
den Uber eine GréBe zwischen 50 und 100 m2 Verkaufsflache verfligt.?” Die verbleibenden
Ladenleerstande bilden rd. 10 % der verfligbaren Ladenimmobilien?® im Innenstadtzentrum.
Sie liegen teilweise in der Hauptlage, jedoch hauptsachlich in den Nebenlagen (vgl.
Abbildung 23). Unabhéngig davon, welche Griinde im Einzelfall zum Leerstand gefiihrt ha-
ben, ist die Leerstandsquote ein Indiz fir funktionale Méangel des Gebaudebestands wie
auch bestimmter zusammenhangender Teillagen (vgl. Leerstand des ehemaligen Lebens-
mitteldiscounter Aldi in der GroBen Stral3e, Barrieren durch Treppenanlagen).

Abbildung 30: Leerstand GrofB3e Stra3e (ehemals Aldi)

Quelle: eigene Aufnahmen

% Vgl. § 24 a LEPro NRW

% Die Erfassung zentrenerganzender Funktionen bezieht sich auf die aus Kundensicht wichtigsten, da sichtba-
ren Angebote in den Erdgeschosszonen.

27 Die GréBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von aufBen mdglich. Daher sind die GréBenangaben als Anndherungswerte zu verstehen.

% Summe der genutzten sowie leer stehenden Ladenlokale
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fiir viele weitere Aktivitdten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen.

Aus Sicht der Einzelhandelsanalyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskrite-
rien lassen sich fur das Innenstadtzentrum von Ibbenbiiren folgende Starken festhalten:

* ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und
dem gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil

» das Vorhandensein von funktionierenden Magnetbetrieben in der Hauptlage sowie
einer kompakten Innenstadt mit kurzen Wegen

= eine zweckmiaBige Anordnung der wichtigen Stellplatzanlagen und OPNV-
Haltestellen

* eine Uberwiegend ansprechende Gestaltung der offentlichen Raume, eine hohe
Aufenthaltsqualitat und eine abwechselungsreiche Gebaude- und Stadtstruktur

» die Angebotsvielfalt und der Betriebstypenmix

* eine Uberwiegend positive Einschatzung der Umsatzentwicklung durch die befragten
Einzelhandler

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» der geringe Anteil an Lebensmittelmarkten im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt, die wiederum als Frequenzbringer fir umliegende Einzelhandelsangebote
fungieren kénnen

* eine leicht abnehmende Einkaufshaufigkeit der Kunden im Innenstadtzentrum

» der sehrlange ,Ast” in der Unterstadt bedarf der Aufmerksamkeit, um die Laufwege
Richtung Oberer Markt zu stabilisieren

» die derzeitige Nutzung des ehemaligen Magnus-Kaufhauses entspricht nicht der
Qualitat des sonstigen Einzelhandelsangebotes in der Ibbenbirener Innenstadt und
sollte als wichtiger Potenzialstandort fir die Innenstadtentwicklung stets in zukinfti-
gen Planungen berticksichtigt werden

Auch aus Kundensicht Gberwiegen offensichtlich die positiven Faktoren, was insbesondere
vor dem Hintergrund der starken Konkurrenz zum Oberzentren Osnabriick und zum Mittel-
zentrum Rheine als erfreulich gesehen werden kann. Insgesamt gab eine deutliche Mehrheit
der befragten Haushalte, Passanten und Einzelhandler an, mit dem Innenstadtzentrum ins-
gesamt zufrieden zu sein (vgl. Abbildung 19).

Trotz dieser Uberwiegend positiven Gesamtbewertung aus Kundensicht wie aus fachgu-
tachterlicher Sicht ergibt sich ein Handlungsbedarf dennoch gerade aus dem Grunde, dass
die Konkurrenz aktiv ihre Standorte weiterentwickelt. Stillstand wirde daher Rickschritt
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bedeuten. Das Innenstadtzentrum muss an die sich weiterentwickelnden Kundenwiinsche
und Angebotsformen anpassen und bestandig neue Einkaufserlebnisse gewahren. Im Ein-
zelnen kann z.B. Uberprift werden, ob die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft
weiterzuentwickeln ist oder ob die Vielfalt der Betriebstypen und Sortimentsangebote er-
ganzt werden kann.

2.4.4 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Laggenbeck

Das Nahversorgungszentrum Laggenbeck verfligt lber einen Anteil von rd. 4 % an allen
Einzelhandelsbetrieben Ibbenbirens sowie rd. 2 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.
Das Nahversorgungszentrum liegt im Osten des Stadtgebietes im Stadtteil Laggen-
beck/Osterledde, welcher mit rd. 9.400 Einwohnern den einwohnerstarksten Stadtteil
neben Ibbenbiren Innenstadt darstellt.

Abbildung 31: Nahversorgungszentrum Laggenbeck

Quelle: eigene Aufnahmen

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum liegt im lbbenblrener Tal direkt an der BAB 30 mit eigener
Ausfahrt. Mit dem Innenstadtzentrum ist Laggenbeck lber die KreisstraBe K 19 und die
LandstralBe L 594 verbunden. Das Zentrum erstreckt sich bandartig entlang der Mettinger
StraBBe und wird durch die vorhandene Bahntrasse in zwei Bereiche gegliedert: im sidlichen
Teil befindet sich ein Supermarkt eingebettet in zahlreiche zentrenergéanzende Funktionen.
Der noérdliche Teil ist durch eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur sowie einen Betrieb mit
dem Hauptsortiment Mobel gekennzeichnet. Das Nahversorgungszentrum bietet aufgrund
dieser Zweiteiligkeit und der vorhandenen Bandstruktur nur wenig Aufenthaltsqualitat, aus-
genommen davon ist der Dorfplatz an der Johanneskirche. Dieser ist parkdhnlich gestaltet
und zeichnet sich durch die Vielzahl &ffentlicher Nutzungen aus, die am Dorfplatz angebo-
ten werden (u.a. Dorfgemeindehaus, Bibliothek).

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Nahversorgungszentrum durch Busverbin-
dungen angeschlossen. Laggenbeck verfligt zudem lber einen Anschluss an den
Schienenpersonennahverkehr durch den Laggenbecker Bahnhof, dieser liegt jedoch auBBer-
halbo des Nahversorgungszentrums und spielt fir dessen Erreichbarkeit nur eine
untergeordnete Rolle.
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Angebotsmerkmale, Angebotschwerpunkte und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum befinden sich insgesamt 14 Einzelhandelsbetriebe, erganzt
durch rd. 20 Dienstleistungs-, sowie Gastronomieangebote in den Erdgeschosszonen. Die
meisten Einzelhandelsbetriebe befinden sich nérdlich der Bahntrasse an der Mettinger
Stral3e bis zur Kreuzung Permer StraBBe. Der Sortimentsschwerpunkt gemessen an der vor-
handen Verkaufsflache im Stadtteil liegt auf Nahrungs- und Genussmitteln, gefolgt von
Mobeln. Die nachstehende Abbildung verdeutlicht zudem, dass im Nahversorgungszent-
rum eine groBe  Angebotsbreite vorhanden ist. Da die vorhandenen
Verkaufsflachenausstattungen jedoch in vielen Sortimentsgruppen lediglich im Bereich von
100 m? liegen (beispielsweise bei Bekleidung), kénnen die vorhandenen Strukturen bei
moglichen Neuansiedelungen, vor allem auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs,
schnell berlhrt werden.
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Abbildung 33: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im NVZ Laggenbeck
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007

Die Betriebsstruktur in Laggenbeck zeichnet sich durch Kleinteiligkeit aus, so verfligen acht

der 14 anséassigen Einzelhandelsbetriebe tber eine Verkaufsflache bis zu 100 m2. Die zwei

groBten Einzelhandelsbetriebe sind das Einrichtungshaus Keller und der Supermarkt K+K -

diese Betriebe bilden den bereits beschriebenen Sortimentsschwerpunkt. Durch das Vor-

handensein des Einrichtungshauses ergibt sich eine fir ein Nahversorgungszentrum

ungewohnliche Fristigkeitsstruktur, da der Grof3teil der Verkaufsflache auf den langfristigen

Bereich entfallt. Daneben entféllt der zweitgroBte Teil der Verkaufsflache wie erwartet auf

Nahrungs- und Genussmittel.

Abbildung 34: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflichenangebotes im Nahversorgungszentrum
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Kurzbewertung des Nahversorgungszentrums Laggenbeck
Die Starken des Nahversorgungszentrums sind:

» Stadtebauliche Verdichtung

= Angemessene OPNV- und gute MIV-Anbindung

* GroBe Bandbreite des vorhandenen Warenangebotes

» Lediglich ein Ladenleerstand im nordlichen Teil des Nahversorgungszentrums
Folgende Schwachen bleiben festzuhalten:

» Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitdt durch den StraBenverkehr, auBer dem
Platz an der Johanneskirche ist kein weiterer Platz mit Verweilqualitat vorhanden

» Trennwirkung der Bahntrasse innerhalb des Nahversorgungszentrums

» Der Magnetbetrieb K+K liegt peripher im siidlichen Bereich des Nahversorgungs-
zentrums, wahrend sich der kleinteilige Besatz eher im nérdlichen Teil befindet

* |m Betriebstypenmix fehlt ein Lebensmitteldiscounter®

2.4.5 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Pisselbiiren

Ahnlich wie das Nahversorgungszentrum Laggenbeck verfiigt das Nahversorgungszentrum
Pusselbiren mit rd. 2 % an allen Einzelhandelsbetrieben Ibbenbirens sowie rd. 2 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache Uber eine eher geringe Einzelhandelsaustattung. Das
Nahversorgungszentrum Pisselbiren liegt westlich der Innenstadt im Ibbenbirener Tal im
gleichnamigen, rd. 4.700 Einwohner starken, Stadtteil.

Abbildung 35: Nahversorgungszentrum Pusselbiiren

Quelle: eigene Aufnahmen

2 Im Stadtteil Laggenbeck sind jedoch jenseits der Grenzen des zentralen Versorgungsbereichs drei Lebens-
mitteldiscounter vorhanden.
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Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich direkt hinter dem Ortseingang entlang dem
Pusselbirener Damm und dem Kreuzungsbereich Jordanstra3e/Zum Esch sowie teilweise
den angrenzenden Nebenstral3en wie z.B. der RoBlauer StraBBe. Im Kern wird das Zentrum
durch zwei Lebensmittelmarkte als Magnetbetriebe gebildet, welche zwischen der RoBlauer
StraBBe und der JordanstralB3e liegen. Ebenfalls dazu zahlt der angrenzende Farbenmarkt.
Die weiter westlich gelegenen Betriebe stehen in einem funktionalen Zusammenhang zum
Kern des Nahversorgungszentrums, im Norden des zentralen Versorgungsbereichs befin-
den sich die Kirche als ,Ortsmitte” und zentrenerganzende Dienstleistungen. Das
Nahversorgungszentrum weist den Charakter eines reinen Versorgungszentrums auf, da
aufgrund des Fehlens von Platzen und verkehrsberuhigten Bereichen wenig Verweilmog-
lichkeiten und somit eine geringer Aufenthaltqualitat vorhanden ist.

Verkehrlich ist das Nahversorgungszentrum Uber die LandstraBe L 598, dem Pisselblrener
Damm, erschlossen und mit dem zentralen Siedlungskorper Ibbenbiirens verbunden. Sid-
lich des Stadltteils verlauft die BAB 30, welche Uber die Anschlussstelle Ibbenbiren-West
bei Schierloh erreicht werden kann. An den &ffentlichen Personennahverkehr ist das Nah-
versorgungszentrum durch ortliche und Uberdortliche Busverbindungen angeschlossen. Der
Bahnhof Esch liegt nordlich des Nahversorgungszentrums und hat fiir dessen Erreichbarkeit
nur eine untergeordnete Bedeutung.

Abbildung 36: Nahversorgungszentrum Pusselbiren (Bestandsstruktur)
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Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Pusselbiren sind insgesamt neun Einzelhandelsbetriebe ansas-
sig, welche durch rd. 13 Dienstleistungs- und Gastronomieangebote erganzt werden.

Die bedeutendsten Einzelhandelsbetriebe befinden sich in dem Bereich zwischen Jordan-
straBe und RoBlauerstraBBe. Dort befinden sich in einer Standortgemeinschaft ein
Supermarkt (Markant) und ein Lebensmitteldiscounter (Aldi). Dementsprechend bildet die
Verkaufsflachenausstattung des Sortimentes Nahrungs- und Genussmittel in unten stehen-
der Abbildung einen deutlichen Schwerpunkt aus. Lediglich die Verkaufsflachenausstattung
der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf liegt liber den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten. Im Vergleich zum Nahversorgungszentrum Laggenbeck ist in Plsselblren eine
geringere Bandbreite des vorhandenen Warenangebotes zu finden.

Abbildung 37: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache im NVZ Piisselbiiren
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Die vorhandene Betriebsstruktur im Nahversorgungszentrum zeigt sich sehr heterogen:
sechs Betriebe liegen unter einer Verkaufsflaiche von 200 m?, zudem gibt es einen grof3fla-
chigen Betrieb (Supermarkt) sowie einen Betrieb (Lebensmitteldiscounter) in der
Verkaufsflachenklasse zwischen 401 und 800 m2 VKF. Aufgrund der Sortimentsstruktur der
ansassigen Betriebe liegt der Schwerpunkt des Verkaufsflachenangebotes bei Nahrungs-
und Genussmitteln.
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Abbildung 38: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflachenangebotes im NVZ Pisselbiren
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Kurzbewertung des Nahversorgungszentrums Piisselbiiren

Die Starken des Nahversorgungszentrums sind:
» Stadtebauliche Verdichtung gegeniiber den umliegenden Siedlungsteilen
= Angemessene OPNV- und gute MIV-Anbindung

» Funktionierende Standortgemeinschaft von einem Supermarkt und einem Le-
bensmitteldiscounter vorhanden

Folgende Schwachen bleiben festzuhalten:
» Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat durch den StraBenverkehr
*  Trennwirkung des Plsselblrener Dammes innerhalb des Nahversorgungszentrums
» Wenig Aufenthaltsqualitat, die Kunden zu einem langeren Aufenthalt animiert

» Geringe Breite des vorhandenen Warenangebotes

2.4.6 Die Nahversorgungsstandorte in Ibbenbiiren

Neben den drei zentralen Versorgungsbereichen sind in Ibbenbiren in stadtebaulich integ-
rierter Lage zwei weitere Einzelhandelsagglomerationen vorhanden, welche das
gesamtstadtische Angebot hauptsachlich im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere im
Nahrungs- und Genussmittelbereich, ergénzen. Diese Einzelhandelsstandorte sind

» Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben und

» gegenlber ihrem unmittelbaren Umfeld von erhdhter stadtebaulicher Dichte und
Nutzungsvielfalt gepragt,
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allerdings erfillen sie im Einzelfall nicht die notwendigen Kriterien, um aus dem Bestand
heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Die beiden Standorte unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Einzelhandelsausstattung sowie
ihrer raumlichen Auspragung. lhnen ist jedoch gemeinsam, dass sie in ihrer Kernfunktion
Uberwiegend der Nahversorgung mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs
dienen. Aufgrund ihrer tUberwiegend auf die Nahversorgung bezogenen Funktion bilden
diese Standorte einen Teil des zu untersuchenden Nahversorgungsgeristes der Stadt Ib-
benbiren (vgl. Kap. 2.5).

Die zwei definierten Nahversorgungsstandorte in Ibbenbiren liegen in den Stadtteilen
Bockraden (rd. 4.700 Einwohner) und Dickenberg (rd. 3.200 Einwohner).

Tabelle 14: einzelhandelsrelevante Daten der bedeutenden Nahversorgungsstandorte (NVS)

NVS Bockraden NVS Dickenberg
Anzahl EH - Betriebe 22 6

Anteil gesamtstadtisch 6% 2%

Anzahl nahversorgungsrelevanter Be- 2 SUpeiiEs 1 Supermarkt
triebe 2 Lebensmitteldiscounter 1 Getrankemarkt
Verkaufsflaiche [m2] 6.070 1.410

Anteil gesamtstadtisch 5% 1%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Nahversorgungsstandort Bockraden

Der Nahversorgungsstandort Bockraden im gleichnamigen Stadtteil liegt im Norden des
Stadtgebietes von Ibbenbiren auf dem Schafbergplateau, stdlich schliet sich am FuBBe
des Schafberges der Stadtteil Innenstadt an. Der Nahversorgungsstandort erstreckt sich
bandartig entlang der Rheiner sowie der Osnabriicker Stral3e, wobei die fur die Nahversor-
gung relevanten Betriebe entlang der HauptstraBBe verteilt sind. Die vorhandene Bahntrasse
sowie der Kreuzungsbereich Rheiner Stral3e/ Osnabriicker Stra3e wirken als Barriere fir
fuBlaufige Bezlige innerhalb des Nahversorgungsstandortes.



Stadt + Handel 60

l:l Leerstand

s Zentrenerganzende
: Funktionen

——— Abgrenzung ZVB

(&

.

B w IS oAy AR S\ SN YO «vgl =i | ?;n
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Im westlichen Teil an der Rheiner Stral3e besteht eine Standortgemeinschaft zwischen ei-
nem Supermarkt (K+K) und einem Lebensmitteldiscounter (Aldi). Weiter &stlich befindet
sich ein weiterer Supermarkt (K+K) an der Rheiner Stra3e sowie ein Lebensmitteldiscounter
(Lidl) an der Osnabrlicker StraBBe.

Abbildung 40: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflachenangebotes im NVS Bockraden
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Erganzt werden diese Lebensmittelmarkte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, die
zu Uber 50 % das vorhandene Verkaufsflachenangebot pragen, durch weitere, unter der
Schwelle zur GroBflachigkeit liegende, Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des mittel-
und langfristigen Bedarfes (vgl. vorstehende Abbildung).

Da die vorhandene Topografie als Barriere zum Innenstadtzentrum und den dort vorhande-
nen Versorgungsmoglichkeiten zu werten ist, ist es fur die Bewohner des Stadtteils
Bockraden von groBer Bedeutung, sich vor Ort mit Gitern des kurzfristigen Bedarfes ver-
sorgen zu kénnen. Obwohl es sich bei dem Nahversorgungsstandort um einen auf mehrere
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Bereiche zersplitterten Standort ohne jegliche Aufenthaltsqualitdt und stadtebaulich-
funktionalen Zusammenhang handelt, ist die Ausstattung mit Lebensmittelmarkten als sehr
gut zu bezeichnen und sichert die wohnortnahe Grundversorgung fir rd. 4.700 Einwohner
im Stadtteil Bockraden.®

Nahversorgungsstandort Dickenberg

Der Nahversorgungsstandort Dickenberg liegt im gleichnamigen Stadtteil im westlichen
Bereich des Schafberges. Das Zentrum des Nahversorgungsstandortes bildet ein Super-
markt (Edeka) am Heidkampweg. Erganzt wird dieser Lebensmittelmarkt durch finf weitere
Betriebe in direkter Nachbarschaft und entlang der Rheiner Stra3e sowie durch einzelhan-
delsnahe Dienstleistungen und Gastronomie.

Abbildung 41: Nahversorgungsstandort Dickenberg
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Ein Blick auf die Fristigkeitsstruktur des Nahversorgungsstandorts belegt die Bedeutung
der nahversorgungsrelevanten Sortimente fir den Standort. Neben dem kurzfristigen Be-
darf pragt der mittelfristige Bedarf zu rd. einem Viertel die Fristgkeitsstruktur, dies ist auf
das Sortiment des vorhandenen Schuh-Fachgeschéftes zurtickzufihren.

30 Des Weiteren sind die vorhandenen Lebensmittelmérkte fir die Versorgung einiger nordlicher Siedlungsbe-

reiche des Stadtteils Innenstadt relevant, die oberhalb des Schafbergplateaus liegen.
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Abbildung 42: Fristigkeitsstruktur des Verkaufsflachenangebotes im NVS Dickenberg
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Es handelt sich bei den anséssigen Betrieben um eine eher lose Ansammlung ohne stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang, als um einen ausgepréagten Zentrenbereich.
Gleichwohl bildet der Supermarkt einen wichtigen Grundstein fiir die wohnortnahe Grund-
versorgung der Bevélkerung Dickenbergs.

2.4.7 Weitere gesamtstadtisch relevante Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren und Nahversorgungsstandorten sind im Rahmen dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes weitere Einzelhandelsstandorte zu beriicksichtigen,
sofern diese in der gesamtstadtischen Perspektive eine Bedeutung fir das aktuelle und das
potenzielle Nahversorgungsgerist oder als Erganzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

Einzelhandelsagglomerationen in stadtebaulich nicht integrierter Lage

Zwei weitere Standorte sind gesamtstadtisch fir den Einzelhandel von Bedeutung, die in
Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage®' liegen. Allgemein kann von Sonder-
standorten dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsberei-
chen verfligen

» Uberwiegend durch groB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind
* {iberwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind
» ganz Uberwiegend fir den autoorientierten GroBeinkauf genutzt werden

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf gréBere Stadtbereiche oder gar die gesamtstadtische
oder Uberdrtliche Versorgung ausgerichtet ist

31 Zu den nicht integrierten Lagen z&hlen insbesondere eher gewerblich geprégte Gebiete; vgl. Glossar.
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Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese
Standorte aktuell ibernehmen (dieses geschieht in diesem Kapitel), und welche Aufgaben-
zuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentren- und Standortkonzepts kdinftig sinnvoll erscheinen (dieses ist Teil der konzeptionel-
len Bausteine, vgl. Kapitel 4).

In diesem Zusammenhang sind in Ibbenbiren die Gewerbegebiete Siid und Laggenbecker
StraBBe zu nennen, in denen ein Bestand an meist groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben
vorhanden ist. Nachstehende Tabelle zeigt die einzelhandelsrelevanten Daten der vorhan-
denen Sonderstandorte.

Tabelle 15: Einzelhandelsrelevante Daten bestehender Sonderstandorte

Sonderstandort Gewerbegebiet Siid | Sonderstandort Laggenbecker Stral3e
Anzahl EH - Betriebe 14 17
Anteil gesamtstadtisch 3,7% 4,5 %
Verkaufsflaiche [m2] 11.800 25.700
Anteil gesamtstadtisch 10 % 22 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Sonderstandort Gewerbegebiet Siid (MiinsterstraBe /Gutenbergstrale)

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Sid befindet sich direkt an der Autobahnausfahrt Ib-
benbiren der BAB 30 und erstreckt sich von der MinsterstraBe ausgehend westlich und
Ostlich entlang GutenbergstraBe.?

Abbildung 43: Sonderstandort Gewerbegebiet Siid (MiinsterstraBe /Gutenbergstrale)
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32 An der MinsterstraBe stadteinwarts befinden sich zudem bandartig weitere Einzelhandelsangebote aller
Fristigkeitsstufen sowohl in staddtebaulich - integrierter als auch nicht integrierter Lage, die jedoch rdumlich
nicht dem Sonderstandort zu zuordnen sind.
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Bezogen auf die Verkaufsflache ist dieser Sonderstandort mit insgesamt rd. 11.800 m? VKF
rd. halb so grol3 wie der Sonderstandort Gewerbegebiet Laggenbecker Stra3e und beher-
bergt 14 Einzelhandelsbetriebe. Diese machen rd. 10 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflachenausstattung aus (vgl. Tabelle 15).

Abbildung 44: Fristigkeitsstruktur des Sonderstandortes Gewerbegebiet Sud
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Die Fristigkeit des vorhandenen Einzelhandelsangebotes ist stark gepragt durch Sortimente
des mittelfristigen Bereiches. Dieser hohe Anteil resultiert aus dem Vorhandensein des
groB3flachigen Baumarktes sowie weiterer Betriebe mit dem Hauptsortiment Baumarktarti-
kel. Der zweitgroBBte Verkaufsflaichenanteil entféllt auf den langfristigen Bereich, dies
resultiert durch den vorhandenen Mobelanbieter. Der Standort ist vor allem im &stlichen
Teil durch sonstige Gewerbe- und Handwerksbetriebe gepréagt, wobei eine klare raumliche
Trennung zwischen dem durch Einzelhandel genutzten Teilbereich und dem durch sonsti-
ges Gewerbe genutzten Teil schwer zu finden ist.

Sonderstandort Gewerbegebiet Laggenbecker StraBe

Das Gewerbegebiet Laggenbecker Stral3e befindet sich westlich des zentralen Siedlungs-
korpers Ibbenbirens an der gleichnamigen KreisstraBe. Stadtebaulich dominieren bauliche
GroB3formen, die nur im westlichen Bereich in Siedlungsansétze eingebunden sind, ansons-
ten fehlt dem gesamten Standortbereich eine stadtebaulich-funktionale Einbindung.
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Aufgrund seiner aktuellen Angebotsstruktur ist dieser Standort als Sonderfall zu bewerten.
Das vorhandene Einzelhandelsangebot (rd. 25.700 m? VKF) generiert sich sowohl aus Sor-
timenten des kurzfristigen Bedarfs (es ist ein SB-Warenhaus mit angegliederten
Getrankemarkt und erganzenden Shops und Betrieben des Lebensmittelhandwerkes nach-
zuweisen), als auch mittel- und langfristigen Sortimenten (diesbezliglich pragen
insbesondere der groB3flachige M&bel-Markt sowie die Betriebe mit Baumarktsortimenten
das Angebot).

Abbildung 46: Fristigkeitsstruktur des Sonderstandorts Gewerbegebiet Laggenbecker Stra3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009

Der Standort ist in seiner Gesamtheit deutlich auch durch sonstiges Gewerbe gekennzeich-
net, wobei keine klare stadtrdumliche Trennlinie zwischen dem durch Einzelhandel
genutzten Teilbereich und dem eher durch sonstiges Gewerbe genutzten Teil gefunden
werden kann. Insgesamt sind auf dem Gelénde 17 Betriebe angesiedelt. Der Standort be-
inhaltet zwar nur 4,5 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe, jedoch macht die
Verkaufsflache einen Anteil von 22 % an der Gesamtverkaufsflache Ibbenbirens aus.



Stadt + Handel 66

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der Sonderstandorte

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Siid zeichnet sich aufgrund seiner deutlichen Nahe zur
Autobahn A 30 und der Bundesstral3e B 219, seine geringe siedlungsraumliche Einbindung
und das vorhandene Stellplatzangebot durch eine starke Autokundenorientierung aus. Den
Sortimentsschwerpunkt bilden Produkte des mittelfristigen Bedarfsbereichs, vor allem Bau-
marktsortimente. Aus diesem Grund stellt der Sonderstandort eine wichtige Erganzung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebotes dar, ohne bisher eine deutliche Konkurrenz zu
den zentralen Versorgungsbereichen zu bilden.

Bereits aufgrund seiner VerkaufsflachengréBe ist der Sonderstandort Laggenbecker Stral3e
ein wichtiger Einzelhandelsstandort im gesamten Stadtgebiet. Durch die gute Verkehrser-
schlieBung fur Pkw-Nutzer zeichnet sich der Standort ebenfalls durch seine Ausrichtung auf
den autoorientierten Einkauf aus. Das Warenangebot generiert sich aus allen Bedarfsstufen,
wobei ein nicht unerheblicher Verkaufsflachenanteil auf Nahrungs- und Genussmittel und
weitere zentrenrelevante (Rand-)Sortimente entfallt. Zwar Ubernimmt der Standort eine
gewisse Nahversorgungsfunktion fir das Umland, dennoch ist aufgrund der GroéBenord-
nung, der Sortimentsstruktur und der Lagemerkmale davon auszugehen, dass die
Versorgungsfunktion nicht Gberwiegend auf Alstedde/Schafberg alleine zielt. Aufgrund die-
ser Strukturen ist der Standort als Konkurrenz fir das Innenstadtzentrum sowie das
Nahversorgungszentrum Laggenbeck zu werten.

In beiden Sonderstandorten besteht eine raumliche Durchmischung mit Gewerbebetrieben,
so dass das Profil als Einzelhandelsstandort unscharf erscheint und in Zukunft ein Preisdruck
auf Erweiterungsflachen entstehen konnte. In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung
dieser Sonderstandorte (hierzu Naheres in Kapitel 4.3) ist zu erortern, welche raumlichen
Entwicklungspotenziale diese Standorte (noch) aufweisen, wie die Sortimentsstruktur im
Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zentren- und Standortkonzepts gewinnbrin-
gender aufgestellt werden koénnte und welche weiteren Entwicklungsempfehlungen
formuliert werden sollten.

2.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur der Stadt Ibbenbiiren

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Ibbenburen vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch unerwiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsraumen und Grof3stadten.
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In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzeptes werden die konzeptionellen
Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir lbben-
blren zusammengefasst (vgl. Kap. 4.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Ibbenbiren verfliigt gesamtstadtisch Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung im Be-
reich Nahversorgung. So liegt z.B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit
0,48 m? lber dem Bundesdurchschnitt von 0,33 - 0,35 m? (vgl. folgende Tabelle). Die er-
reichte Eigenbindung weist darauf hin, dass nur wenig Kaufkraft fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abflieBt. Andersherum formuliert:
das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut, dass die Ibbenbirener Birger
sich nicht im Umland versorgen mussen.

Die Zentralitatskennziffer von 105 % verdeutlicht zudem, dass Ibbenbiiren liber das Stadt-
gebiet hinaus auch eine Versorgungsfunktion fir das Umland einnimmt.

Tabelle 16: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ibbenbiiren gesamt
Einwohner 51.640

Verkaufsflachenausstattung NuG 24.600 m? VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,48 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG 91,5 Mio. €

Eigenbindung NuG rd. 94 % Lebensmittel
93 — 96 % LM-Handwerk und Getranke

Zentralitatskennziffer NuG 105 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005
bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten werden nachfolgend die Stadtteile
Ibbenbirens vertieft analysiert, um die raumliche Versorgungsqualitat stadtteilbezogen zu
bewerten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser Angebotsgrof3e ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgeriist der Lebensmittel-Nahversorgung fiir das
Stadtgebiet von Ibbenbiren.
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Um die Versorgungsqualitdt und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelméarkte mit einem Radius von
500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsberei-
che in einem solchen Nahbereich liegen, kann von einer ausreichenden Nahversorgung
ausgegangen werden.?® In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungs-
situation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten.

Abbildung 47: Uberblick Nahversorgungsstruktur Ibbenbiiren
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Quelle: éigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Die Abbildung zeigt, dass sich trotz der gesamtstadtisch guten Ausstattung in Teilberei-
chen kein adaquates Angebot im Nahraum befindet. Auf diese Thematik wird
stadtteilbezogen im Folgenden detaillierter eingegangen, wobei die rein quantitative Ana-
lyse der stadtteilbezogenen Daten im Falle von Ibbenbiiren den vorhandeneren raumlichen
Verflechtungen aufgrund der Lage der Lebensmittelméarkte nicht in allen Stadtteilen ge-
recht wird. In diesen Fallen wird zudem stadtteilibergreifend die raumliche Anordnung der
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe betrachtet.

Nahversorgungsstruktur in Ibbenbiren Innenstadt (mit Lehen/Schierloh)

In den beiden aneinandergrenzenden Stadtteilen Ibbenbiren Innenstadt und Le-
hen/Schierloh sind insgesamt acht Lebensmittelmarkte vorhanden, welche eine lUber dem
Bundesdurchschnitt liegende quantitative Verkaufsflachenausstattung gewahrleisten. Raum-
lich liegen alle genannten Betriebe innerhalb der Grenzen der Ibbenbdrener Innenstadt und
nehmen somit eine Mitversorgungsfunktion fiir Lehen/Schierloh ein. Dieser Stadtteil er-

3 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegeldnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1
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streckt sich stdostlich bis stidwestlich der Innenstadt und verfliigt Uber keinen geschlosse-
nen Siedlungskorper.

Eine Standortgemeinschaft eines Supermarktes (Extra) und eines Lebensmitteldiscounters
(Plus) befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und wirkt daher als bedeu-
tender  Frequenzbringer  stabilisierend und  beglnstigend fir  benachbarte
Einzelhandelsbetriebe. Die weiteren Betriebe liegen in stadtebaulich integrierter Lage und
sind teilweise raumlich-funktional fiir die Versorgung weiterer Stadtteile von grof3er Bedeu-
tung:

1. Lebensmitteldiscounter (Lidl) am Riesenbecker Postweg

Supermarkt (K+K) an der BrockwiesenstralBe

2

3. Supermarkt (K+K) am Pisselbiurener Damm

4. Supermarkt (K+K) an der Rheiner StraBBe (im Nahversorgungsstandort Bockraden)
5

Standortgemeinschaft Supermarkt (K+K) und Lebensmitteldiscounters (Aldi) an der
MdinsterstraB3e

Abbildung 48: Nahversorgungsstruktur Ibbenbiiren Innenstadt und Lehen/Schierloh
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Durch die Vielzahl der vorhandenen Betriebe liegt die Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohner mit 0,46 m2 VKF/EW deutlich lber dem Bundesdurchschnitt, auch die Zentralitat
von 105 % verdeutlicht die Bedeutung des Lebensmittelangebotes lber die Stadtteilgren-
zen hinaus. Auch die qualitative Ausstattung ist durch den vorhandenen Betriebstypenmix
aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern, an der WeberstraBe und an der Miinster-
stral3e in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander, als positiv zu bewerten.

Trotz der guten Ausstattungswerte verfligen im Stadtteil Ibbenbiiren Innenstadt jedoch ei-
nige Bevolkerungsteile nicht Uber die Moglichkeit, sich fuBlaufig mit Nahrungsmitteln zu
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versorgen® (vgl. vorstehende Abbildung). Die gréfBte Versorgungsliicke ist hierbei in der
nérdlichen Innenstadt lokalisiert, hier verfligen rd. 1.500 bis 2.000 Einwohner nicht Uber die
Maoglichkeit, sich wohnungsnah mit Gutern des kurzfristigen Bedarfsbereichs zu versorgen.
Im Bereich der sldlichen MinsterstraB3e trifft dies fur rd. 1.000 bis 1.500 Einwohner eben-
falls zu. Westlich im Bereich Langewiese verfligen zudem rd. 1.000 bis 1.500 Einwohner
Uber keine fuBlaufigen Versorgungsmaoglichkeiten.

Tabelle 17: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ibbenbiiren Innenstadt
und Lehen/Schierloh

Einwohner 23.814
Verkaufsflachenausstattung NuG 10.960 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,46 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)
Jahresumsatz NuG rund 41,9 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 105 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005
bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

Nahversorgungsstruktur in Bockraden

Im Stadtteil Bockraden ist eine quantitativ gute Verkaufsflaichenausstattung vorhanden.
Diese resultiert aus der Standortgemeinschaft eines Lebensmitteldiscounters (Aldi, rd. 850
m?3) und eines Supermarktes (K+K) im Nahversorgungsstandort Bockraden an der Rheiner
Stral3e.

Abbildung 49: Nahversorgungsstruktur in Bockraden
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3 Die entsprechenden Siedlungsbereiche sind durch eine Umrandung mit blauen Kreisen hervorgehoben.
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Strukturell verfiigen in Bockraden im nérdlichen (rd. 1.000 Einwohner) und westlichen (rd.
1.000 bis 2.000 Einwohner) Siedlungsbereich einige Bevolkerungsteile nicht tber eine ful3-
laufige Nahversorgung, wobei die vorhandenen Betriebe eine Mitversorgungsfunktion
einnehmen.

Die Zentralitatskennziffer von Bockraden von 105 % belegt den Bedeutungsiiberschuss des
vorhandenen Lebensmittelangebotes Uber die Stadtteilgrenzen hinaus. Die Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner liegt Gilber dem Bundesdurchschnitt.

Tabelle 18: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Bockraden
Einwohner 4.692

Verkaufsflachenausstattung NuG 2.090 m? VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,45 m? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)

Jahresumsatz NuG rund 8,3 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 105 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007, IfH
2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

Die bereits jetzt schon positiven Ausstattungskennziffern allein spiegeln jedoch noch nicht
die vorhandene Versorgungsqualitdt Bockradens wieder, da fiur Bockraden raumlich-
funktional zwei weitere Lebensmittelmarkte fir die Nahversorgung relevant sind. Diese Le-
bensmittelmérkte sind jedoch aufgrund lhrer Lage knapp auBerhalb der Stadtteilgrenzen
statistisch anderen Stadtteilen zugeordnet:

1. Supermarkt (K+K) an der Rheiner StraBBe (Stadtteil Innenstadt)
sowie

2. Lebensmitteldiscounter (Lidl) an der Osnabriicker StraBe (Stadtteil Alsted-
de/Schafberg)

Beide genannten Betriebe sind dem Nahversorgungsstandort Bockraden zugeordnet (vgl.
Kap. 2.4.6).

Nahversorgungsstruktur in Laggenbeck/Osterledde

Die Nahversorgungsstruktur in den Stadtteilen Laggenbeck und Osterledde besteht aus ei-
nem Supermarkt (K+K), drei Lebensmitteldiscountern (Aldi, Penny und Plus) sowie einem
Nahversorgungsladen (lhre Kette). Séamtliche Anbieter liegen in Laggenbeck, in der Bauern-
schaft Osterledde ist kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Der vorhandene Supermarkt
befindet sich im Nahversorgungszentrum Laggenbeck, die weiteren Lebensmittelanbieter
jeweils in stadtebaulich integrierter Lage in den Wohngebieten. Lediglich die siedlungs-
raumliche Integration des Lebensmitteldiscounter Plus am nérdlichen Rand des
Siedlungskorpers von Laggenbeck ist nur in Teilbereichen gegeben (vgl. nachstehende Ab-
bildung).



Stadt + Handel 72

Abbildung 50: Nahversorgungsstruktur in Laggenbeck/Osterledde
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Laggenbeck und Osterledde verfligen aufgrund der vorhandenen Betriebe Uber eine tUber
dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachenausstattung je Einwohner und eine Zent-
ralitdt von Uber 90 %. Diese Kennziffern verdeutlichen die quantitativ und rdumlich
ausgewogene Nahversorgungsstruktur in Laggenbeck/Osterledde. Ein strukturelles Defizit
besteht derzeit lediglich im westlichen Teil des Siedlungsk&rpers Laggenbecks fur rd. 1.500
bis 2.000 Einwohner, jedoch erscheint die Ansiedlung eines nur auf die Versorgung dieses
Gebietes bezogenen Marktes derzeit unwahrscheinlich®®.

Tabelle 19: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Laggen-
beck/Osterledde

9.370

4.090 m2 VKF
0,44 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)

rund 14,8 Mio. €

94 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005
bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

35 Empfehlungen zur Nahversorgung der Stadtteile erfolgen in Kap. 5.2.
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Nahversorgungsstruktur in Plsselblren

Im Stadtteil Pusselblren befindet sich ein Nahversorgungszentrum mit einer funktionieren-
den Standortgemeinschaft eines Lebensmitteldiscounters (Aldi) und eines Supermarktes
(K+K), welches die Grundlage der Nahversorgung in diesem Stadtteil bildet.

Abbildung 51: Nahversorgungsstruktur in Pusselbiiren
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Durch das Vorhandensein der beiden nahversorgungsrelevanten Anbieter im Stadtteil ver-
fugt Pusselburen Uber einen Zentralitdtswert von 78 % und eine durchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung. Es ist somit eine als ausreichend zu bezeichnende Nahversor-
gungsstruktur in Pusselblren vorhanden.

Tabelle 20: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Pisselbiiren
4.706

1.660 m2 VKF
0,35 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)

rund 6,2 Mio. €

78 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2007, IfH
2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

Nahversorgungsstruktur in Dickenberg

Der Supermarkt im Nahversorgungsstandort (Edeka) liegt zentral im Siedlungskérper Di-
ckenbergs und stellt die Grundlage der Nahversorgung in Dickenberg dar. Ergéanzt wird
dieses Angebot durch einen Getrankemarkt und eine Backerei.
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Abbildung 52: Nahversorgungsstruktur in Dickenberg
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Die Ausstattungskennziffern fir Dickenberg zeigen, dass die Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner dem Bundesdurchschnitt entspricht und die Zentralitatskennziffer mit 59 % ge-
messen an der OrtsgroBe als akzeptabel einzustufen ist. Aufgrund der geringen
Einwohnerzahl ist eine weitere Ansiedlung von Lebensmittelméarkten aus versorgungsstruk-
tureller Sicht nicht notwendig, aus diesem Grunde sollte priméar die Bestandsicherung des
vorhandenen Marktes, z.B. durch die Anpassung der Verkaufsflachenausstattung an aktuell
gangige Marktanforderungen, forciert werden.

Tabelle 21: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) in Dickenberg
Einwohner 3.206

Verkaufsflachenausstattung NuG 960 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,30 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m2)
Jahresumsatz NuG rund 3,2 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 59 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005
bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006

Nahversorgungsstruktur Alstedde/Schafberg

Alstedde/Schafberg verfugt aufgrund der vorhandenen Betriebsstruktur, in erster Linie
durch das SB-Warenhaus (Marktkauf), Gber ein quantitativ berdurchschnittliches Lebens-
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mittelangebot. Das SB-Warenhaus befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter Lage im
Gewerbegebiet Laggenbecker Stra3e. Neben dem genannten Betrieb befinden sich noch
ein Lebensmitteldiscounter (Lidl) an der Stadtteilgrenze zu Bockraden sowie ein weiterer
Lebensmittelmarkt (Gastronom ractophom) in nicht integrierter Lage im Gewerbegebiet
Laggenbecker Stral3e.

Abbildung 53: Nahversorgungsstruktur Ibbenbiiren in Alstedde/Schafberg

3./

I: Stadtteilgrenzen

Bl  cinzelhandelsbetriebe ™

O 500 m Radius

Quelle: eigene Darstell

— 5

ung: Kar‘ceng‘ru_ndlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Auch in nachstehender Tabelle ist die quantitativ sehr gute Ausstattung von Alstedde und
Schafberg abzulesen. Die Zentralitatskennziffer von 266 % verdeutlicht, dass die Versor-
gungsfunktion dieser beiden Stadtteile weit Uber deren Grenzen hinaus reicht. Die
Verkaufsflachenausstattung je Einwohner liegt ebenfalls deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt.

Tabelle 22: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Alstedde/Schafberg
3.671

4.550 m2 VKF
1,23 m2? VKF/EW (im Bundesschnitt etwa 0,33 - 0,35 m?)

rund 16,4 Mio. €

266 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007/ 02-03 2009; Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005
bis 2007, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006
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Raumlich-funktional betrachtet ist der vorhandene Lebensmitteldiscounter an der Osnabri-

cker StraBBe ein ebenfalls wichtiger Baustein der Versorgungsstruktur im Stadtteil Bockraden
(vgl. Kap. 2.4.6) .

Nahversorgungsstruktur in Dérenthe und Uffeln

Dorenthe liegt im Suden des Stadtgebietes und zahlt rd. 1.400 Einwohner. In Dérenthe ist
kein Lebensmittelmarkt vorhanden. Lediglich ein Getréankemarkt und ein Tankstellenshop
fihren nahversorgungsrelevante Sortimente in geringem Umfang. Fir die Bevolkerung von
Dérenthe nimmt die Innenstadt von Ibbenbiren eine Mitversorgungsfunktion ein, da sich
dort die fur Dorenthe nachstgelegenen Lebensmittelanbieter befinden.

Abbildung 54: Nahversorgungsstruktur in Dérenthe und Uffeln
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Der Stadtteil Uffeln liegt im duBersten Westen des Ibbenbirener Stadtgebietes. In Uffeln
leben rd. 770 Einwohner. Innerhalb des Stadtteils ist ebenfalls kein Einzelhandelsbetrieb mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment vorhanden, da dieser Stadtteil liber eine zu geringe
Einwohnerzahl verfiigt, um ein heute marktibliches Lebensmittelangebot (Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter) wirtschaftlich erscheinen zu lassen. Lediglich ein Gut-Kauf bot zum
Zeitpunkt der Bestandserhebung kleinflachig Nahrungs- und Genussmittel an. Im Falle von
Uffeln kommt den umliegenden Stadtteilen, vor allem Pusselbiren und Dickenberg sowie
der Ibbenbirener Innenstadt, eine Mitversorgungsfunktion fir diese Bevolkerungsteile zu.

2.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delsstandorte in Ibbenbiiren

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Ibbenbiren kann je nach Sortimentsbereich und je
nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher fallt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhangigkeiten, die zwischen den einzelnen StellgroBen und Einflussfaktoren bestehen,
nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.
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Zu den fir den Einzelhandel in Ibbenbliren wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels liegt — analog zur Bevélkerungsvertei-
lung — im Stadtteil Ibbenbiren Innenstadt, wahrend Laggenbeck und Pisselblren
erganzende selbstandige Versorgungsfunktionen insbesondere hinsichtlich der Nah-
versorgung Ubernehmen.

Das Verkaufsflachenniveau ist in einigen Sortimentsbereichen (z.B. Nahrungs- und
Genussmittel) bereits hoch. Da die 6rtliche Kaufkraft nicht beliebig gesteigert wer-
den kann und da der Einzugsbereich von einer starken Wettbewerbssituation
gekennzeichnet ist, fihren weitere Ansiedlungsvorhaben zu Umsatzumverteilungen
innerhalb Ibbenbirens, die ab dem Erreichen bestimmter Belastungsgrenzen mit Be-
triebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

Ibbenbiren verfigt zwar Uber eine knapp unter dem Bundesdurchschnitt liegende
Kaufkraft, jedoch Uber sehr hohe Kaufkrafteigenbindungsquoten im kurzfristigen
Bedarfsbereich. Die Versorgungsfunktion mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs wird
somit — was die Angebotsdaten ebenso nachweisen — quantitativ gut erfullt.

In den Stadtteilen Laggenbeck und Pusselbiren existieren Nahversorgungszentren,
die einen wichtigen Baustein im innerstadtischen Nahversorgungsgeflige bilden.

Gesamtstadtisch ist eine sehr gute quantitative und raumliche Ausstattung mit Le-
bensmittelmarkten vorhanden.

In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen kénnen zwar teilweise hohere
Kaufkraftabflisse in Nachbarstadte (insbesondere sind hier das Oberzentren Osna-
brick und das Mittelzentrum Rheine zu nennen) nachgewiesen werden. Dennoch
sind die Eigenbindungsquoten sowie die Zentralitatskennwerte des Ibbenburener
Einzelhandels, u.a. durch die Ausrichtung der umliegenden Grundzentren auf Ibben-
blren, insgesamt als gut zu bewerten.

Die hohe Bedeutung des Innenstadtzentrums als Versorgungsschwerpunkt ist abzu-
lesen an der Ausstattung an Betrieben: rd. 38 % aller Ibbenblrener Betriebe sind im
Innenstadtzentrum angesiedelt.

Die Funktionalitat des Innenstadtzentrums wird durch verschiedene Magnetbetriebe
wesentlich gestiitzt und durch eine interessante Vielfalt kleiner Fachgeschéafte ent-
scheidend erganzt.

Das Innenstadtzentrum bietet eine gute Angebotsvielfalt mit Waren des groBtenteils
mittelfristigen Bedarfs, deckt alle Branchen ab und kann die Anforderungen an ein
Mittelzentrum weitgehend gut erfillen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Der Anteil des Einzelhandelsangebots in stadtebaulich nicht integrierter Lage fallt
mit einem Anteil von etwa einem Drittel — bezogen auf die Verkaufsflache - nicht
unwesentlich ins Gewicht und sollte insbesondere hinsichtlich der zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsanteile kritisch beobachtet werden.
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Trotz der insgesamt hohen Zufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum ist dort wie
auch in den beiden Nahversorgungszentren eine leicht ricklaufige Einkaufshaufig-
keit aus Kundensicht zu erkennen.

Die Nahversorgungszentren Laggenbeck und Pisselbiiren haben lediglich eine Ver-
sorgungsfunktion im Bereich der Nahversorgung. Diese Funktion gilt es zu schitzen
und langfristig durch Ausbau zu sichern.

Trotz der gesamtstadtisch sehr guten Ausstattungskennziffern in der Sortiments-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel fehlen in manchen Siedlungsgebieten
wohnortnahe Versorgungsmaoglichkeiten im direkten Nahbereich. Eine groBere Nah-
versorgungsliicke ist in der nordlichen Innenstadt lokalisiert. In den Ubrigen Teilen
mit rdumlichen Nahversorgungsliicken konnen die néchstgelegenen Lebensmittel-
markte derzeit eine Mitversorgungsfunktion erfilllen. Handlungsbedarf besteht
kurzfristig nur im Bereich der nérdlichen Innenstadt.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind lediglich zwei Lebensmittelmarkte
vorhanden, die als Frequenzbringer fir das umliegende Einzelhandelsangebot fun-
gieren kdnnen.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt daraus, dass einerseits die vorhandenen positiven
Einzelhandelsmerkmale Ibbenbiirens fir die Zukunft gesichert werden missen und nachfra-
gegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund
einer aktiven Uberdrtlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten Ober- und Mittelzent-
ren, die ihr Angebot ebenfalls standig fortentwickeln.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
stadtebaulicher Sicht als auch funktional zu erarbeiten.
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3 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Ibbenbi-
ren

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden kénnen, sind zunachst lbergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Ein-
zelhandelsentwicklung in  Ibbenbiren zu erdrtern. Hierzu werden  sowohl
absatzwirtschaftlich tragfahige Entwicklungspotenziale fiir Ibbenbiren identifiziert als auch
raumliche Entwicklungsmoglichkeiten in Form von Szenarien erértert.

3.1 Absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale

Die Ermittlung von Verkaufsflachenpotenzialen dient — als absatzwirtschaftliche KenngroBBe
— der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen. In ihr werden
angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zusammengefiihrt und auf ihre zu-
kiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit Blick auf die der Kommune zur
Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien werden absatzwirtschaftliche Spielraume
in Form von sortimentsspezifischen Verkaufsflachenpotenzialen aufbereitet.

3.1.1 Vorbemerkungen zu den ermittelten Entwicklungspotenzialen

Die nachfolgend vorgestellten Entwicklungsspielraume sind im kommunalen Abwagungs-
prozess unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

» Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume stellen eine von insgesamt meh-
reren Abwagungsgrundlagen zur kinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung
des Einzelhandels dar.

» Sie kénnen und sollten aufgrund ihres naturgegebenen mit Unsicherheiten behafte-
ten Prognosecharakters grundséatzlich keine exakten ,Grenzen der Entwicklung”
(etwa als oberer oder als unterer Grenzwert) darstellen.

» Auch neue Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenspiel-
raume Uberschreiten, kénnen im Einzelfall zur Verbesserung und Attraktivierung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Ibbenbiren korrespondieren (vgl. Kap. 3.3 und 4.5) und wenn sie an stadtentwick-
lungspolitisch gewtiinschten Standorten (vgl. Kap. 4.1 bis 4.3) angesiedelt werden
sollen.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem Standortkonzept jedoch nicht entsprechen
und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen der ermittelten
absatzwirtschaftlichen (Verkaufsflachen-)Potenziale einfligen, konnen die stadtebau-
lich praferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall
geféhrden.

» Dies impliziert, dass die hier beschriebene absatzwirtschaftliche Potenzialanalyse im
engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen einer Kommune zu
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sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kénnen die
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume zur Verfolgung stadtentwicklungspo-
litischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Berlicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Ibbenbirens gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

3.1.2 Methodik und Berechnungsgrundlagen zur Potenzialermittlung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs sowohl die gegenwartigen (nunc), die vergangenen Entwicklungen (ex post) als auch
die angebots- und nachfrageseitigen ZielgréBen (ex ante) einbezogen werden. Aufbauend
auf der gegenwartigen Situation von Angebot und Nachfrage werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt (vgl. auch Abbildung 55):

Abbildung 55: Methodik der Potenzialermittlung

Nachfrageseite Angebotsseite
» Einwohner Kommune + Flachenproduktivitat
/Einzugsgebiet

+ Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Kopf
+ Sortimentsspezfischen

Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftliche Spielraume

(Verkaufsflachenpotenzial)

Prognosehorizont 2012/2017
Spannweitebetrachtung (best/moderate/worst case)
Sortimentsgenaue Betrachtung

>
o Veewngwt

~Zielzentralitat”

Quelle: eigene Darstellung
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» Bevolkerungsentwicklung in Ibbenbiren

» Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf (Entwicklung der
Verbrauchsausgaben sowie Entwicklung des Anteils einzelhandelsrelevanter Ausga-
ben an den Verbrauchsausgaben)

» Entwicklung bzw. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile
» Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielrdume ebenfalls von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad ei-
ner Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung
angestrebten zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur
grundsatzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzel-
handelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Grundversorgung
der ortlichen Bevolkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauf-
trag ist im Rahmen der Potenzialdarstellung aufzugreifen, wobei sich die fundierte und
realistische Ableitung zu erreichender Zielzentralitaten als wesentliche Kernaufgabe dieses
methodischen Schrittes darstellt.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen (Prognosejahre 2012 und 2017) und inhaltli-
chen angebots- und nachfrageseitigen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein
Korridor eroffnet, der es der Stadt Ibbenbiren erméglicht, auf eine Daten- und Berech-
nungsbasis zurlckgreifen zu konnen, die ein Spektrum an mdglichen Entwicklungen
aufzeigt. Somit konnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der
notwendigen Flexibilitdt — unter Bericksichtigung der sich im Zeitverlauf verédndernden,
teilweise auch konkretisierenden angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen -
auf zukinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Potenzialermittlung einzeln erdrtert und
detailliert beschrieben.

Zukunftige Bevdlkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen Kaufkraft in Ibbenbiren wird die Modellrechnung zur Be-
volkerungsentwicklung des Landesamtes fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-
Westfalen zu Grunde gelegt** Aus dieser Bevdlkerungsprognose werden zwei Entwick-
lungsvarianten  (Variante 00 und 02) betrachtet, die fir die Zwecke der
absatzwirtschaftlichen Potenzialermittlung Gbernommen werden: Die Variante 00 geht von
einer konstanten Anzahl der Lebendgeborenen und Gestorbenen sowie einem neutralen
Wanderungssaldo aus. Die Variante 02 hingegen beinhaltet neben einer konstanten Anzahl
der Lebendgeborenen und Gestorbenen einen positiven Wanderungssaldo. Die Prognosen

3% Vgl. Quelle: Stadt Ibbenbiren 2007 a: Modellrechnung zur Bevélkerungsentwicklung in Ibbenbiren (Varian-
te 00 und 02), durchgefihrt durch das LDS NRW
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gehen in beiden Varianten von einem geringen Bevdlkerungswachstum in Ibbenbiren aus.
Die Schatzungen gehen bis zum Jahr 2017 von einem Zuwachs zwischen rd. 0,06 und
3,13 % aus. Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhangig
von der zugrunde gelegten Variante — nur geringe Impulse fur die kiinftige Kaufkraft zu er-
warten.

Abbildung 56: Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung in Ibbenbiiren
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Einwohnerzahl
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51.000
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Quelle: Stadt Ibbenbiren 2007 a: Modellrechnung zur Bevdlkerungsentwicklung in Ibbenbiren (Va-
riante 00 und 02)

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 45 % (425 Mrd. Euro) auf rd. 1.375 Mrd. Euro gestiegen. Die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 350 bis 380
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2007 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch 25 % ausmacht.
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Abbildung 57: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft

Mrd. Euro

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Jahr

B Konsumausgaben der privaten Haushalte (in Mrd. Euro)
I einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Mrd. Euro)
== Einzelhandelsanteil an den Konsumausgaben (in %)

Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben®’ seit Jahren.
Dieser Trend kann allerdings fur die nachsten Jahre nicht fortgeschrieben werden. So ver-
deutlicht z. B. die positive einzelhandelsrelevante Kaufkraftentwicklung Ende der 1990er
Jahre bis 2001, dass in Phasen des Wirtschaftswachstums auch die realen Einzelhan-
delsausgaben ansteigen. Mit der wirtschaftlichen Erholung in 2006 und 2007, die sich in
den nachsten Jahren fortsetzen kann, ist zuklinftig mit einem moderaten Anstieg der ein-
zelhandelsrelevanten Ausgaben zu rechnen. Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsspielrdume werden daher sowohl eine moderat steigende als auch - in einer
Variante - eine weiterhin stagnierende Entwicklung eingestellt (vgl. folgende Abbildung).

3 Grundsétzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Riickschllisse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige
Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale
Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 58:

Einzelhandelsrelevante Konsumausgaben pro Kopf (in %)

84

3,0%

2,5%

E/

-

o

2,0%

T
|
|
|
|
I
|
|
|
1 gl
| -]
|

|

/D/

-~
e

1,5%

Index

g

>~

1,0%

0,5%

0,0% ——
2007

T
|
|
|
|
I
|
|

-
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
+
|
|
|
|
T
|
|
|
|

2013

2015

|

|

|

|

I

|

|

:
\/

[

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

T

|

:

|
-+ r
2016

-

2008 2009 2010 2011 2012 2014

—[~ optimistische Variante pessimistische Variante

Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

—

2017

In der Zeit von 1993 bis 2006 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig

stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig

abnahm.

Abbildung 59:
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Quelle: Hahn-Immobilien 2006; WABE-Institut 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in

der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-

ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
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diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
— zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Fir
die Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Ibbenbiren werden auf der erlduterten Aus-
gangsbasis mit einer Perspektive bis 2012 bzw. 2017 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 60: kinftige Entwicklung der Flachenproduktivitdten Perspektive 2012/17
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Quelle: eigene Annahmen

Beide Varianten gehen von einem zunachst — in unterschiedlich deutlicher Auspragung —
anhaltenden Rickgang der Flachenproduktivitaten aus. Aus dem Rickgang von vier Pro-
zent bis 2017 (untere Linie) resultieren dauerhaft (bei der Annahme gleich bleibender
Einzelhandelsumséatze) anbieterseitig groBere neue Verkaufsflachenbedarfe zur Gewéhrleis-
tung mindestens gleich bleibender Umsatze je Einzelhandelsbetrieb als bei der oberen
Linie, die bis 2017 nur noch von einem Flachenproduktivitétsriickgang von bis zu zwei Pro-
zent ausgeht.

Versorgungsauftrag Zielzentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Ibbenbiren betragt 117 % (vgl. Kap. 2.3.2). Meh-
rere Warengruppen erreichen heute bereits schon Zentralitatswerte bis tber 117 %, so dass
sich lediglich fur einige wenige Sortimente Erweiterungsspielraume bis zur Ziel-Zentralitat
von mindestens 115 % Uber alle Warengruppen ergeben. Im kurzfristigen Warenbereich
liegt die Ziel-Zentralitat bei rd. 100 %, da die Warengruppe des kurzfristigen Bedarfes ge-
maf landes- und regionalplanerischer Vorgaben auch in benachbarten Grundzentren bereit
gestellt werden soll (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 61: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Zielzentralitat
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007/ 02-03 2009 sowie EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, BBE 2006, DIY
2006 und 2007

Ein gewisses zusatzliches Ansiedlungspotenzial ist hinsichtlich der Zentralitatsdifferenz ins-
besondere in den Warengruppen PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher, Baumarktsortimente
i. e. S., Teppiche/Gardinen/Dekostoffe, Mobel sowie Medien zu sehen.

3.1.3 Absatzwirtschaftlich tragfadhige Verkaufsflachenpotenziale fiir Ibbenbiiren

Die nachstehende Tabelle zeigt die zusatzlichen absatzwirtschaftlich tragfahigen Verkaufs-
flachenpotenziale differenziert nach Warengruppen fiir die Perspektive 2012 bzw. 2017 in
einer oberen und einer unteren Variante. Die Prognose ergibt sich aus den Annahmen der
vorstehend dargestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den
versorgungsstrukturellen Aspekten (Ziel-Zentralitaten).
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Tabelle 23: Absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflichenpotenziale fir Ibbenbiiren (in m2

VKF, A = obere Variante, v = untere Variante)

2012 2017

Warengruppe % A % A
Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 430 1.050 600 1.450
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken 90 330 140 550
Blumen, zoologischer Bedarf 50 200 70 320
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 260 400 280 500
kurzfristiger Bedarfsbereich 830 2.780 1.090 2.820
Bekleidung 210 830 300 1.360
Schuhe/lLederwaren 50 210 70 330
Pflanzen/Gartenbedarf 140 560 220 920
Baumarktsortiment i.e.S. 4.380 5.130 4.440 5.740
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 80 310 120 500
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 70 290 110 480
Sportartikel/Fahrrader/Camping 70 270 110 450
mittelfristiger Bedarfsbereich 5.000 7.600 5.370 9.780
Med. und orthopéd. Artikel/Optik 20 60 30 100
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 830 940 840 1.040
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 50 200 80 330
Mdbel 1.660 2.540 1.800 3.320
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 230 370 250 510
Medien 860 1.060 910 1.240
Uhren/Schmuck 0 30 20 60
Sonstiges 30 100 40 180
langfristiger Bedarfsbereich 3.680 5.300 3.970 6.780

15.680

10430 19.380

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007/ 02-03 2009

Nachfrageseitig wird die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in lb-
benbiren bestimmt durch den
Ibbenbiren und die damit einhergehende Entwicklung der zur Verfligung stehenden ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf. Die Prognose der Eingangswerte zeigt jedoch,
dass ein starker Entwicklungsimpuls im Bereich der Nachfrage nicht zu erwarten ist. Ange-
botsseitig eroffnen sich in begrenztem Male zusétzliche absatzwirtschaftlich tragfahige
Verkaufsflachenspielraume durch weiter riicklaufige Flachenproduktivitaten.

prognostizierten leichten Bevdlkerungsanstieg in

In der Zusammenschau ergibt die Ermmittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielraume
in Ibbenblren folgendes Potenzial fir die Perspektive 2012/2017: Es bestehen rechnerische
Verkaufsflachenpotenziale in einer Gro3enordnung von rd. 9.500 m? bis 15.700 m?2 bis 2012
und rd. 10.400 m? bis 19.400 m2 bis 2017. Der Schwerpunkt dieser Potenziale liegt im Be-
reich mittelfristiger und langfristiger Bedarfsguter.

Fir Ibbenbiren bedeuten diese Prognoseergebnisse, dass...

» die zugewiesene Versorgungsfunktion Ibbenbirens in einigen Sortimenten durch
neue Angebote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

* in den Warengruppen ohne nennenswerte Verkaufsflachenpotenziale neue Angebo-
te und Verkaufsflachen in Teilen nur durch Umsatzumverteilungen im Bestand zu
realisieren sind (dies trifft allerdings bei neuartigen oder speziellen Anbietern nur
bedingt zu),
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= bei einer deutlichen Uberschreitung der ermittelten Verkaufsflichenpotenziale — ins-
besondere bei hoher Betriebstypiiberschneidung zu vorhandenen Angeboten — von
Standortaufgaben aufgrund des intensivierten Wettbewerbs mit ggf. stadtebaulich
negativen Folgen und eingeschrankten Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Ibbenbd-
rener Zentrenstruktur ausgegangen werden kann,

» die Bedeutung der Standortfrage fir zukinftige Ansiedlungen besonders zu beriick-
sichtigen ist;

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Verkaufsflachenpotenziale fiir einige
Warengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen aufgezeigt und die daraus resultie-
renden Konsequenzen erlautert.

Nahrungs- und Genussmittel

In Ibbenbiren ist trotz der Uberdurchschnittlichen Ausstattungskennziffern (vgl. Kap. 2.5)
bis 2012/17 ein weiteres, wenn auch sehr begrenztes absatzwirtschaftlich tragfahiges Ver-
kaufsflachenpotenzial zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Es ergibt sich ein
Verkaufsflachenpotenzial von rd. 1.000 bis 1.500 m2 VKF bis 2017. Diese Summen entspre-
chen etwa dem sortimentsbezogenen Flachenbedarf von einem bis hochstens zwei
Lebensmittelmarkten.

Aufgrund der begrenzten Ansiedlungsspielraume sollte der Standortfrage bei kinftigen
Neuansiedlungen und/oder Betriebsverlagerungen eine besondere Bedeutung beigemes-
sen werden. Gutachterlicherseits wird empfohlen, das vorhandene Ansiedlungspotenzial
gezielt

1. zur SchlieBung von Nahversorgungsliicken, vorrangig der Nahversorgungsliicke in
der nérdlichen Innenstadt, einzusetzen (vgl. hierzu Kap. 2.5 und 4.2) sowie

2. zur Starkung bestehender zu sichernder Einzelhandelsstandorte (z.B. zentrale Ver-
sorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte)®

einzusetzen.

Sofern diese Empfehlungen nicht im notwendigen Umfang berlicksichtigt werden und so-
fern zudem das bis 2017 angegebene Potenzial durch Neubauvorhaben in nennenswerter
GroBenordnung Uberschritten wird, ist fiir den Bereich der kurzfristigen Warengruppen von
intrakommunalen Umsatzumverteilungen auszugehen, die mittelfristig zur SchlieBung von
Nahversorgungsangeboten in der Flache und/oder in zentralen Versorgungsbereichen fih-
ren konnen.

Baumarktsortimente und Mdbel

In der Warengruppe Baumarkt ergibt sich bis 2017 ein absatzwirtschaftliches Verkaufsfla-
chenpotenzial von bis zu rd. 5700 m?2 Bei derzeitigen Standortanforderungen von

3 Zu einer solchen Starkung zdhlt ggf. auch der angebots- und nachfrageseitige Ausbau bestehender Le-
bensmittelmérkte, die den aktuellen Marktanforderungen u.a. hinsichtlich ihrer GréBe nicht mehr
entsprechen.
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Baumarkten, die bei Neubauvorhaben in der Regel zwischen 10.000 und 15.000 m2 Ver-
kaufsflache nachfragen, ergibt sich somit fir Ibbenbiren (zunachst) kein Potenzial fir einen
weiteren groBeren Baumarkt.

Ahnlich verhilt es sich in der Warengruppe Mébel — dort bestehen in Ibbenbiiren absatz-
wirtschaftliche Entwicklungspotenziale von rd. 3.300 m?2 bis 2017 bei aktuellen
Marktanforderungen fir Mobelvollsortimenter von mindestens 20.000 und 30.000 m2.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen sind die ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale nicht als ,Grenzwert” zu interpretieren. Abhangig von der Gesamtheit der
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegentber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine tber die 3.300 bzw. 5.700 m? VKF hinausge-
hende Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein. Fir Ibbenbiren kommt zudem in Betracht,
dass sich bestehende Bau- und Mobelmarktanbieter erweitern kénnten.

Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich eine Verknlipfung zukiinftiger Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsoptionen im Bereich der Baumarktsortimente und Md&bel mit den in diesem
Einzelhandelskonzept erarbeiteten Sonderstandorten fiir groB3flachige nicht zentrenrelevan-
te Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 4.3).

Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Im Bereich zentrenpragender Warengruppen besteht ein Potenzial fiir eine nennenswerte
Erweiterung des Angebotes zwischen insgesamt rd. 2.600 und 6.900 m2 VKF bis 2017 (vgl.
Tabelle 24). Im Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese
Ansiedlungspotenziale kiinftig schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzent-
rum zu nutzen. Innerhalb der zentrenrelevanten Sortimente bietet der Warenbereich
Medien (Unterhaltungselektronik/ PC/ Foto) mit rd. 1.300 m? ein eigensténdiges Potenzial
fir die Neuansiedlung eines Fachmarktes. Ggf. kdnnte ein solches Vorhaben mit weiteren
Sortimenten, beispielsweise Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate (Ansiedlungspotenzial rd.
450 m?), ausgebaut werden und eine wichtige Angebotserganzung im Innenstadtzentrum
darstellen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass die ermittelten Verkaufsflachen-
potenziale gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist*,
Uberschritten werden kénnen zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standor-
tes. Grenzen ergeben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und
stadtebaurechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche
in Nachbarkommunen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.5) berlicksichtigen
diese standortbezogene Regelungsempfehlung. In der Summe bdte sich damit u. U. die
Ansiedlung mehrerer kleiner Objekte oder einer gréBeren neuen Einzelhandelsimmobilie
an, sofern nicht auch die Umstrukturierung im Bestand in Frage kommt.

3% Dies trifft hinsichtlich des Innenstadtzentrums uneingeschrénkt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mik-
rordumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.



Stadt + Handel 90

Tabelle 24: Verkaufsflaichenpotenziale Gblicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Bekleidung 210 1.390
Schuhe/ Lederwaren 50 330
Unterhaltungselektronik/ PC/ Foto (Medien) 860 1.240
Uhren/Schmuck 0 60
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 70 460
Spielwaren/ Basteln/ Hobby 70 490
Papier/ Biiro/ Schreibwaren, Zeitschriften, Blicher 250 490
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 80 530
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 50 340
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 180 460
Med. und orthopad. Artikel/Optik 20 100
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 780 980
Summe 2.620 6.870

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007; gerundete Werte in m2 VKF

Arrondierungs- und Erganzungsoptionen in den librigen Warengruppen

In den Ubrigen Warengruppen sind jeweils kaum selbstandige Ansiedlungspotenziale fir
weitere Einzelhandelsbetriebe erkennbar. Die angegebenen Potenziale weisen allerdings
auf Erweiterungs- bzw. Arrondierungsspielraume bestehender Einzelhandelsbetriebe hin,
die im Einzelfall zu einer deutlichen Angebotsverbesserung fihren. Ob sich eine weitere
Ansiedlung im Einzelfall dennoch empfiehlt, unterliegt — wie bei der Betrachtung der Bau-
marktsortimente bereits aufgefiihrt — vielféltigen, an dieser Stelle nicht abschlieBend
bewertbaren Zielkriterien der Unternehmer (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegen-
Uber der Konkurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen,
Spezialisierung innerhalb der Warengruppe usw.).

Zwischenfazit: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume in Ibbenbiren

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume zeigen, dass sich die Ver-
kaufsflachenpotenziale fir Ibbenblren z.T. aus den steigerungsfahigen Zentralitatswerten
ergeben. In der Summe ergeben sich Potenziale von bis zu 19.000 m2 VKF bis zum Jahr
2017. Neben einem punktuellen quantitativen Ausbau in einigen Warengruppen steht die
raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation im Fokus der zukiinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Ibbenbiiren. Konsequenterweise kommt daher der raumlichen und
funktionalen Steuerung von zukinftigen Betriebsansiedlungen und -erweiterungen eine be-
sondere Bedeutung zu: Neue oder sich vergroBernde Angebote sollten strategisch gezielt
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und korrespondierend mit den Zielen des raumlichen Leitbildes (vgl. Kap. 3.3) entwickelt
werden.

Als wichtige Aufgabe von Verwaltung und Politik stellt sich demnach die eingehende Pri-
fung des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflache zusatzlicher Anbieter dar.
Uber die ermittelten Verkaufsflichenpotenziale hinausgehende Entwicklungen sind im De-
tail zu priifen und dann sinnvoll, wenn sie die angestrebte raumlich-strukturelle Entwicklung
des Einzelhandels in Ibbenblren forcieren kénnen — z. B. durch eine Starkung des Innen-
stadtzentrums.

3.2 Raumliche Entwicklungsszenarien und iibergeordnete Entwicklungs-
ziele fur Ibbenbiren

Die Erarbeitung von Szenarien fir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels stellt einen
zentralen Baustein des Einzelhandelskonzepts bei der Erarbeitung der Zielebene dar. Die
Szenarien basieren auf unterschiedlichen politischen und planerischen Annahmen und wer-
den hinsichtlich ihrer jeweiligen unterschiedlichen 6konomischen und stadtebaulichen
Folgewirkungen beschrieben. Durch die Szenarien werden Zusammenhange der Ibbenbi-
rener Zentrenentwicklung, Standort- und Nahversorgungsstruktur aufgezeigt, die zwischen
der Ansiedlung, dem Aus- oder Rickbau von Einzelhandelsstandorten einerseits und der
Entwicklung des gesamten Versorgungsnetzes anderseits bestehen.

Im Einzelnen werden das Innenstadtzentrum Ibbenbirens, die Nahversorgungszentren
Laggenbeck und Pusselbiren sowie stadtebaulich integrierte und nicht integrierte Einzel-
handelsstandorte grafisch vereinfacht beriicksichtigt. Es werden drei Entwicklungsszenarien
dargelegt, die modellhaft und idealtypisch zu verstehen sind und die zur Verdeutlichung
der Handlungsfolgen bewusst Uberzeichnet sind.

Zu Beginn der Darstellung jedes Szenarios werden die zentralen Annahmen des zugrunde
liegenden modellhaften Planungskonzepts dargelegt und mit den zu erwartenden Auswir-
kungen auf die raumliche Entwicklung der Einzelhandelsstandorte in Ibbenbiren verknipft.
Sowohl die Veréanderungen der Angebots- als auch der Nachfragestrukturen nehmen dabei
Einfluss auf die raumliche Entwicklung und stehen daher im Fokus der Betrachtungen. Ab-
schlieBend erfolgt eine Kurzbewertung des jeweiligen Szenarios. Ergédnzend zu den ersten
beiden Szenarien, die im Hinblick auf den Steuerungsgrad der Kommune Extrempositionen
widerspiegeln, wird darliber hinaus die Entwicklung der Einzelhandelsstandorte bei einer
bestmdglichen Nahversorgung (Szenario 3) illustriert.

3.2.1 Szenario 1: Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung
Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Im Mittelpunkt dieses Szenarios steht die Fokussierung der kiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung auf das Innenstadtzentrum sowie auf die Nahversorgungszentren. Ziel dieses
modellhaften Planungskonzepts ist der Schutz und die Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, die als Schutzgut im Stadtebaurecht verankert sind. Die Starkung der
Einzelhandelsentwicklung im Innenstadtzentrum und in den Nahversorgungszentren wird
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deutlich forciert, wahrend die Entwicklung der Ubrigen Einzelstandorte im Stadtgebiet poli-
tisch nicht weiter verfolgt wird. Die Umsatze im Innenstadtzentrum und in den
Nahversorgungszentren wachsen, allerdings zu Lasten aller Gbrigen Einzelhandelsstandorte
(vgl. die folgende Abbildung).

Vorhaben, die auBerhalb der Zentren in sonstigen stadtebaulich integrierten oder nicht in-
tegrierten Lagen geplant  sind, werden weitestgehend zurlickgestellt.
Versorgungsstandorte in nicht integrierten Lagen sind bei konsequenter Umsetzung des
Planungskonzepts nicht weiterzuentwickeln. Mittel- bis langfristig betrachtet ist mit dem
Szenario der Zentrenstérkung auch ein Riickbau der Einzelhandelsstandorte in nicht integ-
rierten Lagen verbunden.

Im Detail wiirde das Nahversorgungszentrum Pulsselblren eine Starkung durch die Umlen-
kung der Kaufkraftstrome aus dem Nahversorgungsstandort Dickenberg erfahren. Ebenso
konnte das Nahversorgungszentrum Laggenbeck profitieren. Insbesondere ist eine Umlen-
kung und Konzentration der ortlichen Kaufkraftstrome auf das Innenstadtzentrum zu
erwarten.

Abbildung 62: Szenario 1 - ,Stadtebaulich-funktionale Zentrenstarkung”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte

Hauptverkehrsachsen o Wachstum 1Z; Innenstadtzentrum
o — NZ:  Nebenzentrum
h { ) Schrumpfung

s Eisenbahin —= NVZ: Mahversorgungszentrum
(") Stadigebiet Stabilitat/ Stagnation NVS: Nahversorgungsstandort
( Siedlungsbereiche . neue Ansiedlung in nicht siL:  sonstige integrierte Lage
i r Gewerbefldchen integriarter Lage nil:  nicht integrierte Lage
Kaufkraftfiuss

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Dieses Szenario, das ausschlieBlich auf dem Schutz und der Weiterentwicklung zentraler
Versorgungsbereiche basiert, bietet den Vorteil einer deutlichen Stérkung des Innenstadt-
zentrums und der Nahversorgungszentren. Da das Szenario zugleich eine konsequente und
klar geregelte Strategie darstellt, gewahrleistet es fir die Planungsverwaltung, die beste-
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henden Einzelhandelsbetriebe sowie fir Neuansiedlungen eine hohe Planungs-, Investiti-
ons- und Rechtssicherheit.

Andererseits ist kaum realistisch anzunehmen, dass die Einzelhandelsstandorte auBerhalb
der Zentren mittel- bis langfristig zuriickgebaut werden kénnten und sollten. Hier stehen
planungsrechtliche Entschadigungsregelungen und die nicht zu erwartende politische Um-
setzbarkeit ebenso entgegen wie die Tatsache, dass auf flaichendeckende, wohnortnahe
Einzelhandelsangebote nicht verzichtet werden kann. Zudem besteht die Gefahr der Ab-
wanderung besonders Flachen beanspruchender Betriebe mit Uberortlichem
Einzugsbereich, deren Flachenanspriichen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
nicht entsprochen werden kann.

3.2.2 Szenario 2: Freie Entfaltung der Krafte des Marktes
Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Dieses Szenario basiert auf der hypothetischen Annahme, dass die Kommune ihr gesetzlich
verankertes Recht, stddtebauliche Planungen innerhalb ihres Gemeindegebiets eigenver-
antwortlich und im Rahmen der Gesetze durchzufihren, nicht wahrnimmt. Anstelle der
Kommune steuern Investoren und Unternehmer die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
und deren Entwicklungen im Raum.

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe an autokundenorientierten Standor-
ten und auf preisglinstigen Gewerbegrundstiicken in Ibbenbiren, insbesondere in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen, weiter entwickelt werden und wachsen (vgl. folgen-
de Abbildung). Auch mit neuen Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in
vergleichbaren stadtebaulichen Lagen ist in einem solchen Szenario zu rechnen.
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Abbildung 63: Szenario 2 — ,Freie Entfaltung der Krafte des Marktes”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte

« Hauptverkehrsachsen o Wachstum 1Z: Innenstadtzentrum
5 A30 — NZ:  Nebenzentrum
() Schrumpfung

e Eisenbahn ! NVZ: Nahversorgungszentrum

] Stadtgebiet Stabilital/ Stagnation NVS: Nahversorgungsstandort
.k_’ ) siediungsbersiche .neue Ansiediung in nicht ~ SIL:  sonstige integrierte Lage
() Gewerbefiachen integrierter Lage niL:  nicht integrierte Lage
@ Kaufkraftiluss

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Fir Ibbenbiren bedeutet die konsequente Umsetzung dieses Konzeptes eine deutliche
Schwéachung der zentralen Versorgungsbereiche. Ohne eine kommunale Steuerung der ge-
planten Einzelhandelsstandorte ist eine Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums durch
Neuansiedlungen nicht mehr wahrscheinlich. Die vorhersehbare Realisierung von Vorhaben
in verkehrsglinstig gelegenen und stadtebaulich nicht integrierten Lagen wiirde zu einem
deutlichen Bedeutungs- und Attraktivitatsverlust des Innenstadtzentrums und der Nahver-
sorgungszentren fihren. Der baurechtlich verankerte Schutz zentraler Versorgungsbereiche
wird auf diese Weise untergraben. Es besteht die Gefahr der Er6ffnung neuer Standorte
ohne Priifung der stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehende Versorgungsstruktur,
insbesondere auch auf die wohnortnahe Grundversorgung.

Aus der Inanspruchnahme der giinstigen Grundstlicke in Gewerbegebieten resultiert eine
Grundstiickspreissteigerung in Gewerbegebieten sowie die Verringerung des Flachenan-
gebotes fiir das Gewerbe und somit eine Schwachung der ortlichen Wirtschaft.

Da diesem Szenario nicht allein die regionalen Genehmigungsbehorden entgegenstehen,
sondern auch die Vertreter des Innenstadt-Einzelhandels, ist dieses Szenario keineswegs als
realitdtsnah und umsetzbar zu bewerten. Seine Funktion liegt vielmehr darin, durch das
kontrére Bild zu Szenario 1 die Vor- und Nachteile der Szenarien hervorzuheben.
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3.2.3 Szenario 3: Bestmégliche Nahversorgung
Annahmen zur raumlichen Entwicklung der Einzelhandelsstandorte

Das Szenario einer bestmoglichen Nahversorgung basiert auf der Idealvorstellung einer fla-
chendeckenden Versorgungsfunktion. Ziel ist ein feinmaschiges und wohnortnahes Netz
der Grund- und Nahversorgung, das fir die Bevolkerung fuBlaufig erreichbar ist. Im Bezug
auf Ibbenbiren bedeutet dieses Szenario eine Erweiterung der kommunalen Versorgungs-
strukturen durch Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben an bisher unterversorgten
Standorten.

Wird dieses Planungskonzept konsequent umgesetzt, ist insgesamt eine Umverteilung der
ortlichen Kaufkraft im Gemeindegebiet zu erwarten. Einzelhandelsstandorte in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen werden zugunsten neuer Nahversorgungsstandorte in den
Wohngebieten geschwacht; Betriebe in stadtebaulich nicht integrierten Lagen werden dar-
Uber hinaus nicht weiter entwickelt. Der Einzelhandel in stadtebaulich integrierten Lagen —
d.h. in den Wohngebieten — profitiert hingegen von dieser Kaufkraftverschiebung. Infolge
der intrakommunalen Kaufkraftumverteilung ist ggf. auch die Schwachung des Innenstadt-
zentrums als zentraler Versorgungsbereich zu erwarten.

Abbildung 64: Szenario 3 - ,bestmdgliche Nahversorgung”

Mittelfristig zu erwartende Entwicklung der Standorte

Hauptverkehrsachsen O Wachstum 1Z: Innenstadtzentrum
. A0 = NZ:  Mebenzentrum

- i { ) Schrumplfung
s Eisenbahn — NVZ: Nahversorgungszentrum
( Stadtgebiet Stabilital/ Stagnation NVS: Nahversorgungsstandort
( | Siedlungsbereiche . neue Ansiediung in nicht sil:  sonstige integrierte Lage
‘-. , S integrierter Lage nik:  nicht integrierte Lage
E‘;} Kaufkraftfluss

Quelle: eigene Darstellung

Kurzbewertung dieses Szenarios

Das Szenario der bestmoglichen Nahversorgung garantiert die wohnungsnahe Grundver-
sorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs und kommt somit den téglichen Bedurfnissen
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insbesondere der immobilen Bevolkerungsgruppen in Ibbenbiren entgegen. Vor dem Hin-
tergrund der demografischen Entwicklung ist die aufgezeigte Standortentwicklung daher
zu begruBBen. Positiv wirkt sich dieses Szenario auch auf bisher unterversorgte Gebiete aus:
Nahversorgungsliicken kénnen weitgehend geschlossen werden.

Mit Blick auf die Angebotsseite haben bereits bestehende Betriebe infolge der Umlenkung
von Kaufkraftstromen mit Umsatzeinbu3en zu rechnen; neben den Standorten in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen betrifft dieses ggf. auch die Betriebe im Innenstadtzentrum.
Aufgrund von BetriebsschlieBungen oder Rickbau konnte die Attraktivitdt des zentralen
Versorgungsbereiches im Allgemeinen geféhrdet sein und an Bedeutung verlieren, zumal
Nahversorgungsangebote auch im Innenstadtzentrum aktuell wichtige Frequenzbringer
darstellen. Dieses ist mit Blick auf den baurechtlich verankerten und stadtentwicklungspoli-
tisch zu empfehlenden Schutzstatus zentraler Versorgungsbereiche nicht vereinbar.

Auch die Anbieterseite wird die Realisierung dieses Szenarios zunachst unwahrscheinlich
erscheinen lassen, da Standortanforderungen und die modermen Betriebsformen inzwi-
schen kaum noch auf eine kleinteilige vollstdndige Bedarfsdeckung in den Wohngebieten
abgestellt sind. Stattdessen kdnnten allerdings mittelfristig neue Einzelhandelsmodelle und
Konzepte mit kleinflachigen Betrieben in Frage kommen, die derzeit noch nicht bundesweit
verbreitet sind.

3.3 Die ,Ziel-Trias”: Ubergeordnete Entwicklungsziele fir Ibbenbiiren

Die o. g. Szenarien wurden wahrend der Erérterung im begleitenden Arbeitskreis in ihrer
jeweiligen Reinform als nicht dauerhaft praktikabel und umsetzbar bewertet. Vielmehr soll
als Ziel der kuinftigen Einzelhandelsentwicklung in Ibbenbiren ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen

1. der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche,

2. einer malvollen Sicherung und Weiterentwicklung von flachendeckenden Nahver-
sorgungsangeboten in den Wohngebieten, sowie

3. einer gezielten Fortentwicklung von Sonderstandorten fiir groB3flachige nicht zent-
renrelevante Einzelhandelsangebote

verfolgt werden.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung

des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet (vgl. nachstehende
Abbildung).
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Abbildung 65: Konkretisierung der ,Ziel-Trias"

1. Ziel: 2. Ziel: 3. Ziel:
Starkung Bestmaogliche Erganzende
der Zentren Nahversorgung Standorte
bereitstellen
» Stdrkung der » Vorhandene = Bereitstellung von
Innenstadt und der Standorte sichern Flachen fir den
2 Nahversorgungs- und Versorgungs- grof3fléchigen nicht
zentren <::> licken schlieBen <:> zentrenrelevanten
= Gleichzeitig = Gleichzeitig Einzelhandel
schadliche Aus- schédliche » Gleichzeitig
wirkungen auf die Auswirkungen auf schadliche
flichendeckende die Zentren Auswirkungen auf
Nahversargung vermeiden die Zentren und
vermeiden Nahversorgung
vermeiden

= i

Quelle: eigene Darstellung

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kap. 4.4). Des Weite-
ren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese ,Ziel-Trias” néher eingehen und
sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortiments-
gruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 4.5 erfolgt.



Stadt + Handel 98

4 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die libergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1 bis
4.3), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Ibbenblrener Liste”, Ka-
pitel 4.4) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 4.5).
Das Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche Fest-
setzungsempfehlungen fir Ibbenbliren (Kapitel 4.6).

4.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fir die zukilinftige Entwicklung des Ibbenbirener Einzelhan-
dels die empfohlene  Standort-Gesamtstruktur  unter  Berlicksichtigung  der
absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale (vgl. Kapitel 3.1) und der ,Ziel-Trias” Uber-
geordneter Entwicklungsziele (vgl. Kapitel 3.3). Es baut zugleich auf der stadtebaulichen
Bestandsbewertung der relevanten Einzelhandelsstandorte auf (vgl. Kapitel 2.4).

4.1.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Ibbenbiiren

Fir den Aspekt der Zentrenstarkung beinhaltet der erste Schritt die Zentrenfestlegung bei
gleichzeitiger Zuordnung in die Zentrenhierarchie. In Ibbenbliren werden insgesamt drei
Einzelhandelsagglomerationen als zentrale Versorgungsbereiche fiir die Zukunft empfohlen.
Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die groBte Bedeutung zu, gefolgt von den
zwei Nahversorgungszentren Laggenbeck und Pusselbdiren.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
Zentren kommt. Des Weiteren werden die jeweiligen Einzugsbereiche zugeordnet. Aus den
vorangegangenen Arbeitsschritten werden zudem einzelne Handlungsempfehlungen fir
die jeweiligen Zentren abgeleitet, die das Ziel ,Zentren starken” ndher konkretisieren.

Neben den drei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktionsbiindelungen und insbesondere eine aus Einzelhandelssicht zu bewer-
tende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten Merkmale fir
zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei ihnen der Grad der Nutzungsmi-
schung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitdt auch in den
Bereichen Gastronomie, Dienstleistungen und ggf. Kultur/Bildung nicht ausreichend aus-
gepragt. Von dieser Bewertung unbertiihrt bleibt die Tatsache, dass die lUbrigen Standorte
teilweise andere Funktionen als diejenigen von zentralen Versorgungsbereichen lGberneh-
men koénnen und sollten, etwa die Funktion als Sonderstandort fiir bestimmte groB3flachige
Einzelhandelsvorhaben.
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Abbildung 66: Zentren- und Standortkonzept in Ibbenbiiren
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Auf die Entwicklungsempfehlungen fiir die drei zentralen Versorgungsbereiche und die
zwei erganzenden Sonderstandorte wird im Folgenden detailliert eingegangen.

4.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fir das gesamte Stadtgebiet von Ibbenbiren.?® Als stddtebauliches Zentrum einer regio-
nalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es wie bisher auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig wie auch mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsglter. Als
Leitfunktion sichert der Einzelhandel Ubrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besucherauf-
kommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen, gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstitzt auch durch
das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungseinrich-
tungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll das
Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern auch
die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fordern.

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene und bewertete Einzelhan-
delsbestandsstruktur gesichert und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten

4 Funktional ist diesem zentralen Versorgungsbereich daher im Sinne von § 24a Abs. 2 LEPro NRW die Ge-
samtstadt zuzuordnen.
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insbesondere folgende Entwicklungsziele fir das Innenstadtzentrum in allen stadtebauli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Ibbenbiiren, die einen Bezug
zum Innenstadtzentrum aufweisen, berlcksichtigt werden.

Tabelle 25: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe

= Sicherung und Starkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote

= Fortentwicklung der Kompaktheit des Innenstadtzentrums

= Fortentwicklung der Aste der Hauptlage ggf. durch Starkung ihrer charakteristischen Aus-
richtungen (vgl. Kap. 2.4.3)

= Sicherung und Starkung der fiir die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion durch die Ansiedlung eines weiteren
nahversorgungsrelevanten Betriebes, bestenfalls im nérdlichen Innenstadtbereich, um die
lokalisierte Nahversorgungsliicke zu schlieBen (vgl. Kap. 2.5)

Quelle: eigene Darstellung

Die identifizierten absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenziale sollten gezielt zur Umset-
zung dieser Ziele eingesetzt werden. Hierzu konnen folgende Empfehlungen im Detail
formuliert werden:

1. Ansiedlung von Vorhaben, die insbesondere diejenigen zentrenrelevanten Sortimen-

te als Hauptsortiment fihren, in denen ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial
besteht (vgl. Kap. 3.1.3)

2. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-
ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen

3. Erganzung des Betriebstypenmixes durch bislang unterreprasentierte Betriebstypen
auch in Warengruppen, in denen die Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der lbergeordneten ,Ziel-Trias” fir Ibbenbiren
(vgl. Kap. 3.3) zu beriicksichtigen, dass zu treffende MaBBnahmen nicht zu negativen Auswir-
kungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende
Nahversorgung flihren. Die Ansiedlungsleitsatze fir Ibbenbiren berlicksichtigen diese
zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung.
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich.*' Diese wird, wie in der folgenden Abbildung
dargestellt, empfohlen und umfasst die in der Bestandsanalyse bereits als Innenstadtzent-
rum beschriebenen Bereiche.

Abbildung 67: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)

Einzelhandel

| Leerstand

Zentrenergdnzende
Funktionen

il Hauptiage
| Nebenlage

Funktionaler
Erganzungsbereich
P v L Abgrenzung ZVB

: : Potentialfliche

Quelle: eiﬁe Da;stellung auf Basis der Einzelhéndelsbesndséébuﬁg Stadt + Handel 08-09
2007. Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die in Kap. 2.4.3 bereits erwahnten Nebenlagen. Die Fest-
legungsempfehlung  beriicksichtigt ~ diejenigen  Bereiche  mit  der  groBten
Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die FuBBgangerzone mit ihren
relevanten Seitenasten und mit ihren Magnetbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamt-

4 Die dargestellt Abgrenzung ist als gebietsscharfe, nicht als parzellenscharfe Abgrenzung zu verstehen. Eine
parzellenscharfe Konkretisierung kann nachfolgend im Bauleitplanverfahren vorgenommen werden. Die in
der Abbildung verdeutlichte Begrenzung bezieht sich auf stddtebauliche Barrieren sowie auf die in der Rea-
litdt ablesbare Gebaude- und Nutzungsstruktur.
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funktionalitédt des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen wie etwa bedeutende
offentliche Stellplatzanlagen fir Innenstadtbesucher, Einrichtungen der Verwaltung, der
Kultur sowie der Bildung.*?

Eine Begrenzung erfahrt der zentrale Versorgungsbereich einerseits entweder durch stad-
tebauliche Barrieren, durch Bereiche ohne eine hohe Nutzungsvielfalt oder durch Bereiche,
die einen eindeutigen funktionalen und fuBlaufig angemessen erreichbaren Zusammenhang
zum Kern des Innenstadtzentrums, der Hauptlage, vermissen lassen.

Es ergeben sich im Einzelnen folgende begriindete Abgrenzungen des zentralen Versor-
gungsbereichs:

* |Im Norden und Nord-Osten bildet die Bahntrasse den SchluBpunkt des zentralen
Versorgungsbereichs. Bis zur GroBBen StralBe/HeldermannstraBe bzw. bis zum Neu-
markt ist ein durchgangiger Besatz der Erdgeschosszone mit Einzelhandel und
Dienstleistungen vorhanden, der jenseits dieser Achsen deutlich abbricht. Der weiter
nordlich liegende Bereich ist als funktionaler Erganzungsbereich gekennzeichnet und
beinhaltet drei Potenzialflachen zur Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums.*®

* |m Suden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Weberstral3e als deutliche
Barriere begrenzt. Im funktionalen Erganzungsbereich liegt dort das Ibbenbdrener
Rathaus, sowie stidwestlich in der Nebenlage die Sparkasse und die beiden Lebens-
mittelmarkte (Supermarkt und Lebensmitteldiscounter). Stdlich der Weberstra3e
sind lediglich wenige zentrenerganzende Funktionen zu finden. Stdwestlich ist die
Weststral3e, die ebenfalls als deutliche Barriere wirkt, als Grenze auszumachen.

* |m Westen reicht der zentrale Versorgungsbereich bis an das Klinikgelande, da dort
aufgrund der vorhandenen Griinanlagen der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satz deutlich abbricht und sich westlich der Weststra3e auch nicht adaquat fortsetzt.

» Sudostlich orientiert sich die Festlegungsempfehlung im Wesentlichen entlang der
Kurzen StraBe sowie der KlosterstraBe. Ostlich der MarktstraBe (Hauptlage) bis zum
beschriebenen Bereich ist der Einzelhandelsbesatz schon nicht mehr pragend (funk-
tionaler Ergénzungsbereich), die Nutzungsdichte fir Einzelhandel nimmt abrupt ab,
die Wohnfunktion Gberwiegt.

Die landesplanerischen Anforderungen gem. § 24 a Abs. 2 LEPro NRW werden mit dieser
Festlegungsempfehlung eingehalten und in nachfolgender Tabelle zusammengefasst.

42 Zu den stadtebaurechtlichen und landesplanerischen Anforderungen an Festlegungskriterien vgl. Kap.
2.4.1, zu naheren Beschreibungen des vorhandenen Bestands Kap. 2.4.3.

4 Die Eignung dieser Potenzialflachen fir verschiedene Einzelhandelsangebote wurde im Rahmen der Stand-
ortbewertungen, die der Stadt Ibbenbtiren in einem gesonderten Dokument vorliegen, tberprift.
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Tabelle 26: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW ZVB IZ

Anbindung gem. LEPro
NRW

ZVB
Innenstadtzentrum
Lage gem. LEPro NRW v
in ASB (= WSB)*
Angemessene OPNV- v

Haltestelle Ibbenbiren Bahnhof (ZOB)
Ortliche Busse:
= Linie 228 (max. Taktung: 20 Min
» Linie 230 (max. Taktung: 60 Min
» Linie 234 (max. Taktung: 60 Min
= Linie R30 (max. Taktung: 30 Min
Uberértliche Busse:
= Linie R20 (Mettingen - Rathaus, max. Taktung: 60 Min)
= Linie R24 (Mettingen - Rathaus, max. Taktung: 60 Min)
= Linie R26 (Recke - Schulzentrum, max. Taktung: 60 Min)
= Linie R45 (Lengerich - Bahnhof, max. Taktung: 27 Min)

= Linie R63 (Horstel - Heideschlésschen, Bevergern - Apotheke), max.
Taktung: 60 Min)

= Linie S50 (Minster - Hauptbahnhof, max. Taktung: 15 Min)
Haltestellen Rathaus, Sparkasse, Unterer Markt, WeststraB3e
Ortliche Busse:

= Linie 228 (max. Taktung 60 Min)

= Linie 230 (max. Taktung 60 Min)

Uberregionale Anbindung liber den Bahnhof Ibbenbiiren mit den Linien RE
60 und RB 61

faP e

Leistungsfahigkeit MIV-
Anbindung

v
Anbindung des Zentrums Uber die LandesstraBBen L 504, L 594 und L 832

Kiinftige Versorgungs-
funktion

Versorgungsfunktion des Stadtgebietes mit Waren aller Bedarfsstufen

Funktional zugeordnete
Stadtteile gem. LEPro
NRW

Gesamtes Stadtgebiet von Ibbenbiiren

Einwohner in den funk-
tional zugeordneten
Stadtteilen

rd. 51.640 EW

Quelle: Bezirksregierung Minster (1999): Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Miins-
ter - Teilabschnitt Minsterland, 1996-1997 (Erganzungen in 1997-1999, Stand 06.12.1999), eigene
Darstellung, *ASB= allgemeiner Siedlungsbereich (entspricht WSB (= Wohnsiedlungsbereich) im GEP

99)
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Raumliche Potenziale zur Fortentwicklung des Innenstadtzentrums

Abbildung 67 veranschaulicht fiinf groBere Potenzialflachen zur Weiterentwicklung des In-
nenstadtzentrums, die aus fachgutachterlicher Sicht ein  Umnutzungs- bzw.
Neunutzungspotenzial fir Einzelhandels- und weitere zentrenpragende Nutzungen darstel-
len.** Der Potenzialflache in der Hauptlage des Innenstadtzentrums, dem ehemaligen
Magnus-Kaufhaus, kommt dabei eine besondere Bedeutung zu. Eine Inwertsetzung und
langfristige einzelhandelsorientierte Nutzung dieser Immobilie aufgrund der zentralen Lage
sollte forciert werden. Zudem lassen sich weitere Bereiche, in denen heute Betriebe mit ge-
ringer Angebotsqualitdt und mit einer unattraktiven baulichen Ausgestaltung anséssig sind,
fir groBere wie auch kleinere Um- und NeunutzungsmaBnahmen naher prifen. Einzelne
Potenzialflachen auBerhalb des abgegrenzten Innenstadtzentrums, die fir eine Nutzung mit
zentrenrelevantem Einzelhandel aus stadtebaulichen oder aus absatzwirtschaftlichen Grin-
den nicht zu empfehlen sind und wo insofern von einer raumlichen Erweiterung des
zentralen Versorgungsbereiches abzuraten ist, konnen ggf. als Standort fur nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel in Betracht gezogen werden, sofern sie in unmittelbarem raumlich-
funktionalem Zusammenhang mit dem Innenstadtzentrum stehen.

4.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Laggenbeck

Das Nahversorgungszentrum Laggenbeck im gleichnamigen Stadtbezirk wird als zentraler
Versorgungsbereich fir die Bevolkerung im Stadtteil Laggenbeck/Osterledde bewertet.
Nachstehende Tabelle fasst die Sicherungs- und Entwicklungsziele, firr das Nahversor-
gungszentrum Laggenbeck zusammen:

Tabelle 27: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Laggenbeck

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

= Sicherung und Stérkung des Nahversorgungsangebotes durch:

e Schutz vor groBeren Funktionsverlusten, z.B. durch mégliche Vorhaben auBerhalb
des ZVB. Dies gilt auch fiir einen moglichen Lebensmittelmarkt im westlichen Sied-
lungsbereich Laggenbecks. Negative Auswirkungen auf das NVZ sollen bei solchen
Vorhaben ausgeschlossen werden.

o Ggf. mittel- bis langfristig: Ergdnzung des Betriebstypenmixes um einen Lebensmit-
teldiscounter (z.B. durch Verlagerung innerhalb des Stadtteils und die Bildung von
Standortgemeinschaften)

» Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Nahversorgungszentrum, z.B. durch gestalterische
MaBnahmen und Verkehrberuhigung

Quelle: eigene Darstellung

#  Uber diese Potenzialflichen und weitere Standorte innerhalb des Stadtgebietes liegen der Stadt Ibbenbii-
ren Standortsteckbriefe vor, welche die Eignung fir Einzelhandelsvorhaben — oder ggf. fur alternative
Nutzungen, zusammenfassen.
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Tabelle 28: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW NVZ

Laggenbeck

ZVB

Nahversorgungszentrum Laggenbeck

Lage gem. LEPro NRW
in ASB (=WSB)*

v

Angemessene OPNV-

Anbindung gem. LEPro
NRW

v

Haltestelle Abzw. Velper StraBe und Haltestelle Freibad
Ortliche Busse:

= Linie R20 (Ibbenbiren - Busbahnhof, max. Taktung: 60 Min)
Uberértliche Busse:

= Linie R20 (Mettingen - Rathaus, max. Taktung: 60 Min)

Leistungsfahigkeit MIV-
Anbindung

v

Anbindung des Zentrums Uber die Bundesautobahn BAB 30, die Landesstra-
Be L 796 und die KreisstralBe K 24

Kiinftige Versorgungs-
funktion

Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, sehr begrenzt erganzt um einige
Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs (zentrenrelevante Sortimen-
te) im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze.

Funktional zugeordnete Laggenbeck/Osterledde
Stadtteile gem. LEPro

NRW

Einwohner in den funk- rd. 9.370 EW

tional zugeordneten
Stadtteilen

Quelle: Bezirksregierung Minster (1999) Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miinster
- Teilabschnitt Minsterland, 1996-1997 (Erganzungen in 1997-1999, Stand 06.12.1999), eigene Dar-
stellung, *ASB= allgemeiner Siedlungsbereich (entspricht WSB (= Wohnsiedlungsbereich) im GEP

99)

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung

fir das Nahversorgungszentrum entlang der Mettinger StraBBe. Sie umfasst neben dem

Dorfplatz mit der Kirche die Magnetbetriebe des Einzelhandels sowie die ergdanzenden

Fachgeschafte und die zentrenerganzenden Funktionen.
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Abbildung 68: Raumliche Festlegung des NVZ Laggenbeck als zentraler Versorgungsbereich

Legende
- Einzelhandel
Leerstand

Zentrenerganzende
: Funktionen

Abgrenzung ZVB

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007. Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Grenzen ergeben sich (wie in Kap. 2.4.1 dargestellt) z.B. aus stadtebaulichen Barrieren oder
in Bereichen, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

* Im Norden begrenzt die Permer StraBe den zentralen Versorgungsbereich. Diese
Grenze resultiert durch den Mangel an Einzelhandelsbetrieben weiter nordlich.

* Im Slden reicht das Nahversorgungszentrum bis zur Abzweigung Tecklenburger
Stral3e / Burgweg, da dort das Einzelhandelsangebot abbricht.

* Im Osten und Westen verladuft die Grenze parallel der Mettinger Stra3e und um-
schlieBt alle relevanten Einzelhandelsbetriebe sowie die zentrenerganzenden
Funktionen.

4.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Piisselbiiren

Das Nahversorgungszentrum Pusselbiren liegt im Westen des Stadtgebietes von Ibbenbi-
ren und dient als zentraler Versorgungsbereich fir die Bevolkerung Pusselbirens und
Uffelns. Nachstehende Tabelle fasst die Sicherungs- und Entwicklungsziele, fir das Nahver-
sorgungszentrum Plsselbiren zusammen:
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Tabelle 29: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Pisselbiren

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale

durch...

= Sicherung und Stérkung des Nahversorgungsangebotes durch:

e Schutz vor

groBeren Funktionsverlusten, z.B. durch mégliche Vorhaben auBerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs

* Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Nahversorgungszentrum, z.B. durch gestalterische
MaBnahmen und Verkehrberuhigung

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 30: Funktionale Aufgabenzuweisung sowie Anforderungen des LEPro NRW NVZ

Pusselbliren

ZVB

Nahversorgungszentrum Plsselblren

Lage gem. LEPro NRW
in ASB (=WSB)*

v

Angemessene OPNV-
Anbindung gem. LEPro
NRW

v

Haltestelle Wallgraben und Haltestelle zum Esch
Ortliche Busse:
= Linie 228 (Ibbenbiiren - Busbahnhof, max. Taktung: 60 Min)

» Linie 228 (Dickenberg - Heitkampweg, max. Taktung: 60 Min)

Leistungsfahigkeit MIV-
Anbindung

v

Anbindung des Zentrums Uber die Bundesautobahn BAB 30, die Landesstra-
Be L 598 und die KreisstrafRe K 17

Kiinftige Versorgungs-
funktion

Im Schwerpunkt Nahversorgungsfunktion, sehr begrenzt erganzt um einige
Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs (zentrenrelevante Sortimen-
te) im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze.

Funktional zugeordnete
Stadtteile gem. LEPro
NRW

Pisselblren und Uffeln

Einwohner in den funk-
tional zugeordneten
Stadtteilen

rd. 5.500 EW

Quelle: Bezirksregierung Munster (1999): Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Miins-
ter - Teilabschnitt Minsterland, 1996-1997 (Erganzungen in 1997-1999, Stand 06.12.1999), eigene
Darstellung, *ASB= allgemeiner Siedlungsbereich (entspricht WSB (= Wohnsiedlungsbereich) im GEP

99)
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Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung fir das
Nahversorgungszentrum. Sie umfasst neben den vorhandenen Magnetbetrieben des Ein-
zelhandels (Supermarkt und Discounter) auch die ergédnzenden Fachgeschéfte und
zentrenerganzenden Funktionen.

Abbildung 69: Raumliche Festlegung des NVZ Pusselbiiren als zentraler Versorgungsbereich
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- Einzelhandel
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Zentrenergénzende %
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et

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der EinzeIhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007. Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Grenzen ergeben sich (wie in Kap. 2.4.1 dargestellt) z.B. aus stadtebaulichen Barrieren oder
in Bereichen, die nicht mehr im Schwerpunkt mit Zentrenfunktionen ausgestattet sind:

* Im Norden endet der zentrale Versorgungsbereich an der Herz-Jesu-Kirche, da dort
der Einzelhandelsbestand abbricht.

* |Im Westen und Osten verlauft die Grenze am Pusselblrener Damm entlang dem
vorhandenen Einzelhandelsbestand.

* Im Slden reicht das Nahversorgungszentrum bis zum vorhandenen Lebensmitteldis-
counter, da weiter stidlich keine weiteren Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind.

Die raumlichen Festlegungsempfehlungen der zwei bestehenden Nahversorgungszentren
basieren auf der stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und berlicksichtigen alle in
Kap. 2.4.1 genannten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche.
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4.2 Das Nahversorgungskonzept fiir Ibbenbiiren

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 2.5 beschrieben und analy-
siert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der flachendeckenden Nahversorgung in Ibbenbiren aus-
gesprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» den absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen (Kapitel 3.1)

» den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kapitel 3.3)
» dem empfohlenen Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 4.1 bis 4.3)

» sowie den Ansiedlungsleitsatzen (Kapitel 4.5)

Die Ausgangslage ist, wie beschrieben, gekennzeichnet durch einen gréBeren Teilbereich
mit Versorgungsdefiziten im Nahbereich in der nérdlichen Ibbenbirener Innenstadt sowie
weiteren kleine Siedlungsteilen in der Innenstadt und den Stadtteilen. Zudem muss den Le-
bensmittelméarkten in allen zentralen Versorgungsbereichen eine hohe Bedeutung fir die
Gesamtfunktionalitat des jeweiligen Zentrums beigemessen werden.

Das kinftige Ansiedlungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel liegt mit rd. 1.050 bis
1.450 m2 VKF (bis 2017) im sortimentsbezogenen Flachenbedarf von einem bis héchstens
zwei neuen Lebensmittelmarkten, wenn man von aktuell gangigen Marktanforderungen
ausgeht.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial also duBerst begrenzt ist, und da andererseits bei einem U-
berschreiten dieses rechnerischen Potenzials (ab dem Erreichen bestimmter
Belastungsgrenzen) verstarkt mit gesamtstadtischen oder kleinrdumigen Umsatzumvertei-
lungen zu rechnen ist, die mit BetriebsschlieBungen in der Flache und Trading-Down-
Effekten in den Zentren einhergehen konnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihun-
gen der Stadt lbbenbiren aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie
bestehen:

1. Kunftige Neuansiedlungen sollten als erstes zur SchlieBung der identifizierten Ver-
sorgungsliicke im Bereich Innenstadt Nord genutzt werden, da fur die Ubrigen
kleinrdumigeren Nahversorgungsliicken ausreichend Betriebe mit einer Mitversor-
gungsfunktion zur Verfligung stehen (vgl. nachstehende Abbildung).
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Abbildung 70: Fehlendes Nahversorgungsangebot im Nahbereich: Empfehlungen

. e : ; : \Mitversorgung,
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derzeit Mitversorgunig
hohe Bedeutung
kiinftiger Standortfragen

‘ ‘-j_\_.-- - . fgung
Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007. Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

2. Das Ansiedlungspotenzial sollte des Weiteren genutzt werden, um das vorhandene
Lebensmittelangebot in den zentralen Versorgungsbereichen nachfrage- und zeit-
gemal auszubauen, z.B. durch Betriebserweiterungen, sofern die Markte im
Einzelnen nicht mehr den aktuellen Marktanforderungen entsprechen. Hierdurch
kann gewahrleistet werden, dass die Funktionalitat des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereichs stabilisiert wird.

3. Damit einhergehend sollte das Ansiedlungspotenzial auch genutzt werden, um den
in einigen zentralen Versorgungsbereichen unzureichenden Betriebstypenmix aus-
zubauen,”® damit die Attraktivitdt dieser wichtigen Standorte aus Kundensicht
erhoht werden kann.

4. Letztlich sollten auch diejenigen Standorte zeitgemal3 gesichert und fortentwickelt
werden, die zwar nicht in den zentralen Versorgungsbereichen, die jedoch an den
definierten Nahversorgungsstandorten* angesiedelt sind. Hierzu z3hlt auch die
mogliche Ergénzung eines ggf. unzureichenden Betriebstypenmixes.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.5); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Zentren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.

4 z.B. Erganzung eines LM-Discounters in Zentren, in denen bislang nur ein Supermarkt vorhanden ist, und
umgekehrt.

% Die Nahversorgungsstandorte werden in Kap. 2.4.7 naher beschrieben.
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Empfehlungen fiir die einzelnen Stadtteile

Fir die einzelnen Stadtteile ergeben sich folgende, tabellarisch zusammengefasste Einzel-
empfehlungen.

Tabelle 31: Empfehlungen zur Nahversorgung fiir Ibbenbiiren Innenstadt

Zentraler Versorgungsbereich und Stadtteil Ibbenbiiren Innenstadt

* Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zur
SchlieBung der Nahversorgungsliicke in der nérdlichen Innenstadt und zur Steigerung der
Attraktivitdt des Innenstadtzentrums (vgl. nachstehende Abbildung)

=  Sicherung der vorhandenen Versorgungsstruktur, in Langewiese/Schierloh in zwei Priorita-
ten (vgl. Prifsteckbrief 8 der gesondert vorliegenden Standortbewertungen):

1. Prioritdt: Suche nach einem Alternativstandort fir die Verlagerung und Erweiterung
des Discounters innerhalb des Siedlungskérpers von Langewiese/Schierloh, um die
wohnortnahe Grundversorgung zu sichern

2. Prioritat: Sollte sich kein addquater Alternativstandort finden lassen, sollte der Dis-

counter zum vorhandenen Supermarkt an der Gravenhorster StraBe umgesiedelt
werden, um dort eine aus Kundensicht attraktive Standortgemeinschaft zu bilden

Quelle: eigene Darstellung

Abbildung 71: Suchrdume fiir neue Lebensmittelmarkte
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[ | zvB Innenstadt - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
| ZVB - Zentraler Versorgungsbereich

mmm Sonderstandort

@ Suchraum Neuansiedlung Lebensmittelmarkt
Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007
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Tabelle 32: Empfehlungen zur Nahversorgung fiir Laggenbeck und Pisselbiiren

Laggenbeck

Sicherung der vorhandenen Versor-
gungsstruktur, primar des
Lebensmittelangebotes im Nahversor-
gungszentrum sowie sekundadr des
Nahversorgungsladens an der nordli-
chen Stadtteilgrenze

Nutzung von Umsiedlungs- und Neu-

Pusselburen

Sicherung der vorhandenen Versor-
gungsstruktur  (Standortgemeinschaft
Supermarkt und Lebensmitteldiscounter
im Nahversorgungszentrum)

Keine weiteren Ansiedelungen, welche
die derzeitige Angebotsstruktur im Nah-
versorgungszentrum gefahrden wirde

bauoptionen  zur  Starkung  des
Lebensmittelangebotes im Nahversor-
gungszentrum

=  Ggf. Ansiedlung eines weiteren Nahver-
sorgungsladens  (vgl.  Exkurs) im
strukturell unterversorgten westlichen
Stadtgebiet, soweit keine negativen
Auswirkungen auf das NVZ zu befiirch-
ten sind

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 33: Empfehlungen zur Nahversorgung fiir Bockraden und Dickenberg

Bockraden

Dickenberg

= Sicherung der vorhandenen Versor- = Sicherung der vorhandenen Versor-

gungsstruktur  (Standortgemeinschaft gungsstruktur, ggf. Erweiterung der

Supermarkt und Lebensmitteldiscounter) Verkaufsflache des Supermarktes, um
dessen Bestand zu sichern

Quelle: eigene Darstellung
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Tabelle 34: Empfehlungen zur Nahversorgung in Alstedde/Schafberg, Lehen/Schierloh,
Dérenthe und Uffeln

Alstedde/Schafberg | ehen/Schierloh Dorenthe ‘ Uffeln

=  Versorgungdurch | = Versorgungdurch | = Versorgungdurch | = Versorgung durch
das SB-Warenhaus den Stadtteil In- den Stadytteil In- das NVZ Pisselbi-
im Gewerbegebiet nenstadt nenstadt ren und den
Lagiganlend ey ) =  Ergdnzung des = Aufgrund der Ein- Sz itis linnai-
Sirslbe, SO_”t? elie- Lebensmittelan- wohnerzahl von stadit
S€s Iangfrlstlg 2ur gebotes in ndherer 1.400 und der se- =  Versorgung im
D'_SpOSItI_On sischien Lage durch die paraten Lage im |dealfall ergénzt
(i geelgTete.r Verlagerung des Stadtgebiet ggf. durch mobile An-
Standort fir ein . Lebensmitteldis- Ansiedlung eines gebote
SE e TS v counters in den Nahversorgungs-
re das zentralen Sied- ladens (vgl.
Innenstadtz?ntrum lungskorper von Exkurs)
von lbbenblren), Lot

nimmt der Stadt- * Versorgung im

teil Innenstadt ST (vg!. |dealfall ergénzt
i ) Standortsteckbrief ;
eine Mitversor- durch mobile An-
. 8)
gungsfunktion fir gebote
die Bevolkerung = Versorgung im
von Alstedde/ |dealfall ergénzt
Schafberg ein. durch mobile An-
gebote

Quelle: eigene Darstellung

Exkurs: Nahversorgungsladen als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche in Ibbenbiren tber ei-
ne wohnortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen
Bedarfs verfiigen. Schon ab einer Mantelbevélkerung von 1.000 Einwohnern* kann die Be-
triebsform ,Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des
Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkte oder Discounter) darstellen und zur SchlieBung
von Versorgungsliicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i.d.R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m? und 400 m?2, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

» Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z.B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.)

4 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fiir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stérke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
berlicksichtigen.
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* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwiinsche

* meist hdheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern
» {berdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z.B. Kleinflachenkonzepte nach dem Fran-
chiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBhandelsunternehmen)

» selbststandige, unabhéangig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fihrte Kleinladen

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und die
Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichtungen

Bei Nahversorgungsladen besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen

4.3 Konzept fir ergdnzende Sonderstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Ibbenbliren wie andernorts auch
weitere Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht (vgl. zur Be-
standsanalyse und -bewertung dieser Standort Kap. 2.4.7). Im folgenden Kapitel wird
erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir die Sonderstandorte grundsatzlich (Kap.
4.3.1) sowie im einzelnen (Kap. 4.3.1 und 4.3.3) erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstadtischen Standortbalance zu formulieren sind.

4.3.1 Zielstellungen zu den ergéanzenden Sonderstandorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Gbergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Ibbenblren (vgl. Kap. 3.3) sind mehrere Zielstellungen mit
der Weiterentwicklung der Sonderstandorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grof3flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Erganzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

4% Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationaren Versorgungs-

moglichkeiten bietet der Leitfaden des Deutschen Seminars fiir Staddtebau und Wirtschaft (Hrsg.): DSSW-
Leitfaden Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung — Aktuelle Modelle, Strategien und Konzepte gegen
wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen, Berlin 2007
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» die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen und die in der Innen-
stadt oder anderen zentralen Versorgungsbereichen daher rdumlich schlecht
anzusiedeln waren

* und die Sortimente fihren, die die Zentren in ihrer Entwicklung nicht beeintrachti-
gen

Trotz dieser Erganzungsfunktion zu den Zentren sollte dennoch zunachst der Starkung des
Innenstadtzentrums selbst (und weiterer zentraler Versorgungsbereiche) die hochste Priori-
tat stadtischer EntwicklungsmaBnahmen und Planungen beigemessen werden — auch etwa
durch die Ansiedlung nicht zentrenrelevanter Sortimente in den zentralen Versorgungsbe-
reichen oder in unmittelbarer raumlicher Nahe dazu.

Die Entwicklungsmoglichkeiten von Sonderstandorten sind zudem vor dem Hintergrund ih-
rer Auswirkungen auf die flachendeckende Nahversorgungsstruktur in den
Wohnsiedlungsbereichen zu bemessen. Gemal3 der Ubergeordneten Zielstellung sollen die
Sonderstandorte zu keinen negativen Auswirkungen auf die flachendeckende und wohn-
ortnahe Nahversorgungsstruktur fihren.

Primar sollen an Sonderstandorten also die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die nahere planerische Befassung mit ihnen tragt begtinstigend dazu
bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfligung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu frihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann

» jhre Leistungsfahigkeit optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechnischen
Fragestellungen

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Blndelungswirkung
auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden

* benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumliche klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefiige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschitzt werden kdnnen, was ins-
besondere den auf glnstige Grundsticke und Entwicklungsspielrdume
angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen wird

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafiir leistungsfahige Sonder-
standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und
damit auch firr das tberértliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet inte-
ressantere Standorte schafft.

Der Entwicklungsrahmen der Sonderstandorte ergibt sich aus einer Vielzahl von relevanten
Faktoren, die bei der Erarbeitung von Empfehlungen zu bericksichtigen sind, unter ande-
rem:

* heutige Angebotsmerkmale der Sonderstandorte, Strukturunterschiede zwischen ih-
nen sowie auch gegeniiber etwa den zentralen Versorgungsbereichen
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= Uberlegungen zu einer kiinftigen ausgewogenen Aufgabenverteilung zwischen den
Sonderstandorten und den zentralen Versorgungsbereichen

» aktuelle Bedeutung der Sonderstandorte fiir die Nahversorgung sowie Auswirkun-
gen auf die flachendeckende Versorgung in den Wohnsiedlungsbereichen

» die ermittelten gesamtstadtischen Ansiedlungsspielrdaume (GréBe, Branchenschwer-
punkte etc.)

» Profilierungschancen der Sonderstandorte

» sowie nicht zuletzt die staddtebaurechtlichen und landesrechtlichen Rechtsgrundla-
gen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Fir Ibbenbiren werden aufgrund der vorgenannten Aspekte zwei Sonderstandorte emp-
fohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen - wie nachstehend néaher
beschrieben - Gibernehmen sollen:

» Gewerbegebiet Sid (Weiterentwicklung des bereits vorhandenen Standortangebo-
tes)

» Gewerbegebiet Laggenbecker StraBBe (Weiterentwicklung des bereits vorhandenen
Standortangebotes)

Die beiden empfohlenen Sonderstandorte kénnen im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze
(vgl. dazu Kapitel 4.5) zur Erweiterung oder Neuansiedlung von grofBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten genutzt werden.

In Ibbenblren existieren selbstverstandlich neben diesen Sonderstandorten weitere Stand-
orte mit groB3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben als sog. Einzellage
(z.B. Mobelmarkte, Baustoffhandel etc.). Der Bestand und die marktgerechte Fortentwick-
lung dieser Betriebe soll gewahrleistet werden.

4.3.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Gewerbegebiet Siid

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Sid (MunsterstraBe/Gutenbergstral3e) vereinigt rd.
10 % der gesamten Verkaufsflache Ibbenbirens. Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fur
den Pkw-Verkehr ist er durch die Lage an der BAB 30, Ausfahrt Ibbenbiren, sowie der
LandstralBe L 832 ortlich und Uberoértlich gut angebunden. Siedlungsraumlich ist er jedoch
lediglich im nordlichen Bereich teilweise integriert.

Die Minsterstral3e fihrt als LandstraBe L 832 in das Innenstadtzentrum Ibbenbirens und ist
bandartig mit weiteren Einzelhandelsbetrieben besetzt. Diese Betriebe liegen auBerhalb
der Grenzen des Sonderstandortes und des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzent-
rum in stadtebaulich integrierter Lage. Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 4.5)
wird empfohlen, den Standort zugunsten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum nicht durch weitere Betriebsansiedelungen zu starken und zentrenrelevante
Sortimente in Zukunft auszuschlieBen. Auch (kleinflachige) nicht zentrenrelevante Betriebe
sollten primar in den zentralen Versorgungsbereichen und in den Sonderstandorten ange-
siedelt werden (vgl. nachstehende Tabelle).
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Tabelle 35: Standortprioritaten fir den nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzel-

handel (gesamtstadtisch)

Standortprioritéaten fiir Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

agroBflachige Betriebe

im Innenstadtzentrum, unmittelbar
raumlich ans Innenstadtzentrum angren-
zend oder, sofern dort keine geeigneten
Ansiedlungsflachen mobilisierbar sind, in
den Sonderstandorten Gewerbegebiet
Sid und Laggenbecker StraBBe

kleinflachige Betriebe

primar im Innenstadtzentrum und nach-
geordnet in den Nahversorgungszentren
Laggenbeck und Pusselbiren oder un-
mittelbar an diese Zentren angrenzend

sofern dort keine geeigneten Ansied-

lungsflachen mobilisierbar sind: in den
Sonderstandorten Gewerbegebiet Siid
und Laggenbecker StraBBe

= sofern weder in den zentralen Versor-
gungsbereichen, noch angrenzend an
diese, noch in den Sonderstandorten
geeignete Ansiedlungsflachen bereitge-
stellt werden kdnnen, im gesamten
Stadtgebiet méglich

Quelle: eigene Darstellung

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Stid verflgt aktuell Gber keine Bedeutung fiir die Nah-
versorgung in Ibbenblren, vielmehr ist er bereits heute durch Angebote aus dem nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen gepragt. Diese Standorteigenschaften sollten als
positive Entwicklungsvoraussetzungen fir die Weiterentwicklung genutzt werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Auch wenn bereits Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen vorhanden sind, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche oder vorhandene
Randsortimente dennoch in Konkurrenz zum Innenstadtzentrum. Damit die Funktionsfahig-
keit und die Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche gewahrleistet
werden kann, sollte der Verkaufsflachenanteil fir zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente daher weiterhin begrenzt werden.

Neue Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig primar
nur noch im Innenstadtzentrum und nachgeordnet in den Nahversorgungszentren umge-
setzt werden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sollten klnftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen sowie zur Gewahrleistung
der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standorten angesiedelt werden (vgl. An-
siedlungsleitsdtze in Kap. 4.5). Somit verbleiben fir den Sonderstandort folgende
wesentliche und zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Stand-
ort sein

» fUr den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment

» auch fir den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment
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Die Ansiedlungsleitsatze sehen zum kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z.B. kleines Mobel-Spezialgeschaft, Anbieter von Baumarkt-Teilsortimenten
wie Parkett etc.) keine Regelungen explizit vor. Daraus ergibt sich, dass diese aus fachgu-
tachterlicher Sicht prinzipiell im gesamten Stadtgebiete zugelassen werden koénnten.
Dessen ungeachtet ist dennoch zu empfehlen, dass auch solche Betriebe gezielt zur Ange-
botsbereichung im Innenstadtzentrum (oder dessen unmittelbar angrenzenden Randlagen)
angesiedelt werden kénnen. Zudem sollte auch zugunsten der Nahversorgungszentren
Laggenbeck und Pusselbiren eine solche Standortbiindelung im oder am jeweiligen Zent-
rum stadtentwicklungspolitisch in Erwagung gezogen werden (vgl. Tabelle 35).

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Sud ist im 6stlichen Teil eher durch Gewerbe und
Handwerksbetriebe gepragt, wobei eine eindeutige rdumliche Angrenzung schwer erkenn-
bar ist. Potenzielle Erweiterungsflachen sind in weiten Teilen des Gewerbegebietes
erkennbar. Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksange-
bote und somit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks
sollte daher eine weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich
hohere Grundstiickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine
eindeutige rdumliche Festlegung des Sonderstandortes im Detail insbesondere bauleitpla-
nerisch vorgenommen werden. Nachstehende Abbildung verdeutlicht eine solche
raumliche Festlegungsempfehlung, die bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.

Dessen ungeachtet sollten mittel- bis langfristig neue Ansiedlungsflachen im oder unmittel-
bar am Sonderstandort ausgelotet werden.*’ Ansiedlungspotenzial kann ggf. auch dadurch
erreicht werden, wenn Anbieter am Sonderstandort an andere Standorte innerhalb des
Stadtgebietes umsiedeln und hierdurch Grundstiicke oder Ladenimmobilien neu verfligbar
werden. Eine Uberplanung des Standortes und eine auf die empfohlenen Funktionen und
spezifischen Sortimente zugeschnittene Bauleitplanung sollte hierzu flankierend eingesetzt
werden.

4 Etwa im Rahmen eines Standort-Entwicklungskonzepts
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Abbildung 72: Sonderstandort Gewerbegebiet Sid (rdumliche Festlegungsempfehlung)
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Tabelle 36: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Gewerbegebiet

Sud
Entwicklungsziel ‘ Umsetzungsempfehlung
=  Primare Funktion: Standort fiir grof3fla- = Biindelung und Steuerung der Einzel-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht handelsbetriebe durch
zentren- und nicht nahversorgungsrele- Angebotsplanung am Zielstandort und
vantem Hauptsortiment entsprechendem Ausschluss jenseits

) dieser Zielstandorte
=  Erganzende Funktion: Standort fur klein-

flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

» insofern auch bauplanungsrechtliche Be-
schrankung von zentrenrelevanten
Sortimenten am Sonderstandort Gewer-
begebiet Siid unter Anwendung der
Leitsatze Ill und IV sowie unter Beriick-
sichtigung der planungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen

=  Flankierend: Wahrung der Entwicklungs- = Minimierung des Preisdrucks auf die be-
chancen der benachbarten Areale fir nachbarten Areale durch deutliche
Handwerks- und Gewerbebetriebe raumliche Begrenzung der Einzelhan-

delsareale, etwa in Form eines
stéddtebaulichen Konzepts und insbe-
sondere durch Bauleitplanung

=  Flankierend: keine Erhéhung der sonsti- =  Bauplanungsrechtlicher Ausschluss wei-
gen Standortattraktivitat zulasten des terer einzelhandelsnaher
Innenstadtzentrums und der Nahversor- Dienstleistungen und gastronomischer
gungszentren Angebote

Quelle: eigene Darstellung



Stadt + Handel 120

Zu beachtende Zielvorgaben der landesplanerischen Rechtsgrundlagen

Gem. § 24 a LEPro NRW drfen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment, die zudem den Merkmalen von § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechen, nicht mehr jenseits
von Haupt- und Nebenzentren errichtet werden. Insofern ware ein Neubau eines solchen
Vorhabens an diesem Sonderstandort landesrechtlich nicht zulassig.

Am Sonderstandort Gewerbegebiet Sid ist eine Ausweitung der nicht zentren- oder nah-
versorgungsrelevanten Sortimente in Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO derzeit aufgrund
§ 24 a Abs. 3 LEPro nur dann mdglich, wenn die Konformitat mit dem Regionalplan® her-
gestellt wird. Einzelhandelsbetriebe, die nicht von § 11 Abs. 3 BauNVO und somit durch die
landesplanerischen Zielvorgaben nicht erfasst werden, sind hiervon nicht betroffen und
kénnen daher im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze dieses Einzelhandelskonzeptes zugelas-
sen werden.

4.3.3 Empfehlungen zum Sonderstandort Laggenbecker Stral3e

Der Sonderstandort Gewerbegebiet Laggenbecker StraBBe ist anders strukturiert als der
Sonderstandtort Gewerbegebiet Sid: es ist mit dem Marktkauf-SB-Warenhaus ein Magnet-
betrieb mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel vorhanden und somit entfallt
ein nicht unbeachtlicher Teil der Verkaufsflache auf zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente. Der Entwicklungsschwerpunkt des Standortes sollte kinftig sich dennoch im
Rahmen nicht zentrenrelevanter Sortimente bewegen.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Fir Stadte in der GroéBenordnung Ibbenblrens und mit der damit zusammenhéngenden
Kaufkraft ist es anbieter- wie nachfrageseitig sinnvoll, ein SB-Warenhaus zur Abrundung des
Betriebstypenmixes vorzuhalten. Die Nahversorgungsfunktion unmittelbar benachbarter
Wohnbevolkerung des SB-Warenhauses spielt jedoch nur eine untergeordnete Rolle, viel-
mehr steht die stadtteilibergreifende Bedienung der Nachfrage nach einem SB-Warenhaus
als ergénzender Betriebstyp zu den flachendeckend vorhandenen Lebensmitteldiscountern
und Supermaérkten im Vordergrund. Funktional ist daher zu empfehlen, dass der Standort
des SB-Warenhauses gesichert wird. Langfristig kommt jedoch auch eine Verlegung des SB-
Warenhauses in das Innenstadtzentrum in Frage.

Neben der Sicherung des SB-Warenhauses sollten gemaf3 der Ansiedlungsleitsatze (vgl.
Kap. 4.5) keine weiteren zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zugelassen
werden. Somit ergeben sich fir den Sonderstandort folgende wesentliche und zugleich
nicht unbedeutende Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Standort sein

» fUr den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment

% Der Regionalplan stellt fir den Standortbereich derzeit nicht wie erforderlich Allgemeinen Siedlungsbe-
reich, sondern Bereiche fiir Gewerbe und Industrie (GIB) dar.
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» auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment

» erganzend auch fir das SB-Warenhaus im Rahmen des heutigen Bestandes

Damit der Standort auf seine empfohlene Funktion im engeren Sinne beschrénkt bleibt und
nicht zulasten der zentralen Versorgungsbereiche (z. B. das Innenstadtzentrum oder der
Nahversorgungszentren Laggenbeck und Pusselblren) an zuséatzlicher Standortattraktivitat
gewinnt, sollten einzelhandelsnahe Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie) auf ihren
Bestand beschrankt bleiben und nicht um weitere solcher Angebote ausgebaut werden.

Abbildung 73: Sonderstandort Gewerbegebiet Laggenbecker StraBe (rdumliche Festlegungs-
empfehlung)
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09
2007. Kartengrundlage Stadt Ibbenbiiren 2007

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Im Sonderstandort Laggenbecker StraBe ist aktuell keine eindeutige raumliche bzw. stadt-
strukturelle Abgrenzung des gewerblich genutzten Teils gegeniiber den durch Einzelhandel
gepragten Teilen erkennbar. Ebenso wie im Sonderstandort Gewerbegebiet Sud ist daher
eine enge raumliche Festlegung des Sonderstandortes sinnvoll, um eine Durchdringung
weiterer Teile des Gewerbegebietes mit Einzelhandel zum Schutz der produzierenden Be-
triebe bzw. des ansassigen Handwerks zu verhindern.

Potenzielle Erweiterungsflachen sind in der rdumlichen Festlegungsempfehlung, die im De-
tail bauleitplanerisch konkretisiert werden sollten, ebenfalls vorhanden (vgl. vorstehende
Abbildung). Aufgrund des heute schon hohen Standortgewichtes des Sonderstandortes
sollten Uber diese Abgrenzung hinaus keine weiteren Ansiedlungsflachen entwickelt wer-
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den, vielmehr kdnnen sich mittel- bis langfristig Flachenpotenziale innerhalb der Abgren-
zung durch Umsiedlungen bzw. Betriebsaufgaben ergeben.

Tabelle 37: Zusammengefasste Entwicklungsempfehlungen Sonderstandort Gewerbegebietes

Laggenbecker Stral3e

Entwicklungsziel

Primére Funktion: Standort fiir grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

‘ Umsetzungsempfehlung

Erganzende Funktion: Standort fur klein-
flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment

Bundelung und Steuerung der Einzel-
handelsbetriebe durch
Angebotsplanung am Zielstandort und
entsprechendem Ausschluss jenseits
dieser Zielstandorte

insofern auch bauplanungsrechtliche
Begrenzung von zentrenrelevanten Sor-
timenten am Sonderstandort
Gewerbegebiet Laggenbecker StralBe
unter Anwendung der Leitsatze Ill und IV
sowie unter Berlicksichtigung der pla-
nungsrechtlichen
Entschadigungsregelungen

Erganzende Funktion: Standort fir das
SB-Warenhaus im Rahmen des heutigen
Bestands

Bauleitplanung unter Beachtung des Be-
standsschutzes, wobei zentrenrelevante

Randsortimente gemaB Ansiedlungsleit-
satz IV gehandhabt werden sollten

Flankierend: Wahrung der Entwicklungs-
chancen der benachbarten Areale fur
Handwerks- und Gewerbebetriebe

Minimierung des Preisdrucks auf die be-
nachbarten Areale durch deutliche
raumliche Begrenzung der Einzelhan-
delsareale, etwa in Form eines
stéddtebaulichen Konzepts und insbe-
sondere durch Bauleitplanung

Flankierend: keine Erhéhung der sonsti-
gen Standortattraktivitat zulasten des
Innenstadtzentrums und der Nahversor-
gungszentren

Bauplanungsrechtlicher Ausschluss wei-
terer einzelhandelsnaher
Dienstleistungen und gastronomischer
Angebote

Quelle: eigene Darstellung

Zu beachtende Zielvorgaben der landesplanerischen Rechtsgrundlagen

Gem. § 24 a LEPro NRW durfen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment, die zudem den Merkmalen von § 11 Abs. 3 BauNVO entsprechen (und hierzu zahlt
das SB-Warenhaus Marktkauf), nicht mehr jenseits von Haupt- und Nebenzentren errichtet
werden. Insofern ware ein Neubau eines solchen Vorhabens an diesem Sonderstandort lan-
desrechtlich nicht mehr zulassig. Der Bestand kann allerdings gleichwohl unter Bezug auf §
24 a Abs. 5 LEPro gesichert und planungsrechtlich als Sondergebiet ausgewiesen werden.

Am Sonderstandort Gewerbegebiet Laggenbecker Stral3e ist eine Ausweitung der nicht
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente in Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO
derzeit aufgrund § 24 a Abs. 3 LEPro nur dann mdglich, wenn die Konformitat mit dem Re-
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gionalplan®' hergestellt wird. Einzelhandelsbetriebe, die nicht von § 11 Abs. 3 BauNVO und
somit durch die landesplanerischen Zielvorgaben nicht erfasst werden, sind hiervon nicht
betroffen und kénnen daher im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze dieses Einzelhandelskon-
zeptes zugelassen werden.

4.4 Die Sortimentsliste fir Ibbenbiiren

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Ibbenbdren als zent-
renrelevant zu bewertenden Sortimente (Sortimentsliste) erforderlich. Erst mit Vorliegen
einer solchen , Ibbenbirener Liste” kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes Uber zulassige, begrenzt zuldssige oder nicht zulassige Vorhaben ent-
schieden werden.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist die Bestandsstruktur von Bedeutung, also die
Verkaufsflachenanteile der Sortimente und die Sortimentsschwerpunkte nach stadtebauli-
chen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen im
Zusammenhang mit der Zielperspektive zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Daher kdnnen auch solche Sortimente als zentrenrelevant be-
grindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in den zentralen
Versorgungsbereichen vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung
kiinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielper-
spektive ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch zu
erreichen sein muss. Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass
Sortimente nicht nur fir sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Zentrenrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung
mit anderen Sortimenten begriindet.

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW°? und das Landesentwicklungs-
programm heranzuziehen. Der Einzelhandelserlass NRW unterscheidet zwischen
.zentrenrelevanten”, ,nahversorgungsrelevanten” und ,in der Regel zentrenrelevanten”
Sortimentsgruppen, wobei einige Sortimente zugleich zentren- als auch nahversorgungsre-
levant sein kénnen. Das Landesentwicklungsprogramm enthélt in § 24a Abs. 2 eine Anlage
mit ,zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der Bauleitplanung als Ziel der Landespla-
nung zu beachten sind.

51 Der Regionalplan stellt fir den Standortbereich derzeit nicht wie erforderlich Allgemeinen Siedlungsbe-
reich, sondern Bereiche fiir Gewerbe und Industrie (GIB) dar.

52 Stand 1996; derzeit ist eine Fortentwicklung des Einzelhandelserlasses geplant (ein Entwurf ist noch nicht
offentlich)
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Abbildung 74: Beurteilungskriterien fir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

pragend fir die Innenstadt und Stadtteilzentren sind (Einzelhandelsstruktur)

Besucher anziehen oder selbst auf Frequenzbringer angewiesen sind und Konkurrenz
bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen (Besucherfrequenz)

Uberwiegend einen geringen Flachenanspruch haben (Integrationsfahigkeit)

fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig

sind (Kopplungsaffinitat)

vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen (,,Handtaschensortiment”/ Transport-
fahigkeit)

Nicht-zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente, die...

= zentrale Lagen nicht prégen

= aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit auch in nicht-integrierten Lagen angeboten
werden (z. B. Baustoffe) bzw. aufgrund ihrer GréBe und Beschaffenheit nicht fiir zentrale

Lagen geeignet sind (z. B. Mdbel)
Quelle: eigene Darstellung, Einzelhandelserlass NRW 1996 (Nr. 2.2.5)

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Im Ergebnis der Sortimentsanalyse ergibt sich die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente in Ibbenbdren als sog. ,lbbenbirener Liste”.
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Tabelle 38: Sortimentsliste fiir die Stadt Ibbenbiiren (, |Ibbenbiirener Liste”)

Augenoptik

Bekleidung
(Sportbekleidung unter
Sportartikel)

Blumen
Briefmarken/Munzen
Blicher

Computer
(PC-Hardware und
-Software)

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Kurzwaren/Schneiderei-
bedarf/Handarbeiten sowie
Meterware fir Bekleidung
und Wasche

Haus-/Bett-/Tischwasche

Heimtextilien/Gardinen

Hausrat

Leuchten/Lampen

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Papier/ Buroartikel/ Schreib-
waren sowie Kiinstler- und
Bastelbedarf

52493

5242

aus 52.49.1
aus 52.48.2
aus 52.47.2

52495

aus 52.45.1

52494

5244.4

52412

aus 52.41.1

5244.7

aus 52.44.3

52442

52.32.0

52471

aus 52.49.9

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (NUR Blumen)
aus 52.48.2 (nur: Sammlerbriefmarken und -mdnzen)
Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Biicher)

Einzelhandel mit Computern, Computerteilen, perijpheren Ein-
heiten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten und elektro-
technischen Erzeugnissen, anderweitig nicht genannt (NUR
Einzelhandel mit Elektro-Kleingeraten einschl. Néh- und Strick-
maschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Einzelhandel mit Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten
sowie Meterware fiir Bekleidung und Wésche

Einzelhandel mit Haushaltstextilien (darunter NICHT: Einzel-
handel mit Bettwaren und Matratzen)

Einzelhandel mit Heimtextilien

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (darunter NICHT:
Einzelhandel mit Bedarfsartikeln fiir den Garten, Mobeln und
Grillgeréten fiir Garten und Camping, Kohle-, Gas- und Ol-
ofen)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln

Einzelhandel mit medlizinischen und orthopadischen Geraten

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Sonstiger Facheinzelhandel (NUR: Einzelhandel mit Organisa-
tionsmitteln fir Blirozwecke)

5 WZ 2003 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2003
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Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
(Campingmabel: s. Mobel)

Telekommunikationsartikel

Teppiche (ohne Teppichbo-
den)

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mobel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegensténde

5243

52.48.6

52.49.8

52.49.6

aus 52.48.1

5248.5

52.45.2

aus 52.49.9

aus 52.48.2

aus 52.44.6

126

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
mobel)

Einzelhandel mit Telekommunikationsendgeraten und Mobil-
telefonen

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nur: Ein-
zelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel mit Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Einzelhandel mit Geréten der Unterhaltungselektronik und Zu-
behor

Sonstiger Facheinzelhandel a.n.g. (daraus nur: Einzelhande/
mit Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgeréten)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildem, kunstgewerbl)-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mcinzen und Geschenkartike/

Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (darunter
NICHT: Mébel aus Holz, Kork, Flechtwerk oder Korbwaren)

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogerie, Kosme-
tik/Parfimerie

Nahrungs- und Genussmittel

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften

52.33

aus 52.49.9

52.11.1

522

52.31.0

aus 52.47.2

5247.3

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baumarktsortiment im enge-
ren Sinne

aus 52.46

und aus
52.44.3

und aus
5248.1

und aus
5245.1

Einzelhandel mit Parfimeriewaren und Kérperpflegemitteln

Sonstiger Facheinzelhandel, anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Waschmitteln fir Wasche, Putz- und Reini-
gungsmitteln, Blirstenwaren und Kerzen)

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwa-
ren, ohne ausgepragten Schwerpunkt

Einzelhandel mit Nahrungsmitteln, Getranken und Tabakwaren

Apotheken

Einzelhandel mit Biichern und Fachzeitschriften (NUR: Fach-
zeitschriften)

Einzelhandel mit Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heim-
werkerbedarf (daraus nicht: Garten- und Campingartikel, Kiz-
und Fahrradzubehor)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus nur: Kohle-,
Gas- und Oléfen)

Einzelhandel mit Tapeten und Bodenbeldgen (daraus nicht:
Einzelhandel mit Teppichen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten und elektro-
technischen Erzeugnissen (daraus nur: anderweitig nicht
genannte elektrotechnische Erzeugnisse)
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Bettwaren aus 52.41.17 Einzelhandel mit Haushaltstextilien (daraus nur: Einzelhande/
mit Bettwaren)

ElektrogroBgerate aus 52.45.1  Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerédten (daraus nur:
ElektrogroBgeréte)

Fahrrader und Zubehor 5249.7 FEinzelhandel mit Fahrrédern, Fahrraditeilen und -zubehér

Gartenartikel (ohne Garten- aus 52.44.3  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden (daraus nur: Bedarfs-

mdbel) artike/ und Grillgeréte fiir den Garten)
und aus Einzelhandel mit Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (daraus
5246.1 nur: Rasenméher, Eisenwaren und Spielgeréte fiir den Garten)
Kfz-Zubehor 50.30.3 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Kinderwagen aus 52.44.6 Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
nur: Kinderwagen)
Mobel 5244.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln
und aus Sonstiger Facheinzelhandel (daraus nur: Einzelhande/ mit Bdi-
5249.9 romébeln)
und aus Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus nur: Mébel
5244.3 fiir Garten und Camping)
und aus Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren (daraus
5244.6 nur: Einzelhandel mit Korbmdbeln)
und aus , . L . .
Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
52.50.1
Musikinstrumente und Musi- 52.45.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
kalien
Pflanzen/Samen aus 52.49.1  Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen und Saatgut (daraus nur:
Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut)
Zoologischer Bedarf und le- 5249.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

bende Tiere

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08-09 2007

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitpléne zu libernehmen sowie in
der Begriindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.> Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

% Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531
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Das zugrunde gelegte Warengruppenverzeichnis WZ 2003 wurde zu Anfang des Jahres
2008 durch das Statistische Bundesamt aktualisiert. In der neuen Ausgabe sind neben einer
veranderten Nummerierung auch einige Warengruppen leicht abweichend von der Ausga-
be 2003 gefasst. Da aktuell seitens des Statistischen Bundesamtes allerdings nur eine
Ubersichtsfassung vorhanden ist und eine detaillierte Ausgabe erst im Friihsommer verfiig-
bar wird, empfiehlt sich vorldufig die Weiterverwendung der Ausgabe 2003.>°

4.5 Ansiedlungsleitsatze

Im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze soll die ,Ziel-Trias” der Ibbenbirener Einzelhandels-
entwicklung (vgl. Kap. 3.3) konkretisiert werden, um somit eine angemessene
Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft sicherstellen. Die folgenden Ansiedlungsleitsatze
enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der folgenden drei Ziele unter-
einander:

1. Starkung der zentralen Versorgungsbereiche

2. malvolle Sicherung und Weiterentwicklung von flachendeckenden Nahversor-
gungsangeboten in den Wohngebieten

3. gezielte Fortentwicklung von Sonderstandorten fiir groB3flachige nicht zentrenrele-
vante Einzelhandelsangebote

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielraume,
das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Ib-
benbirener Sperzifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die konkrete
Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt
jedoch eine Verknipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Die-
ses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Ibbenburener Einzel-
handels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Ibbenbirener
Sortimentsliste zu einer in hohem MalBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und von Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und

% Fur die Bauleitplanung ist es relevant, dass die Sortimente prézise nachvollziehbar sind. Hierfur ist es zu-
nachst nicht von Bedeutung, ob eine Fassung von 2003 oder von 2008 zugrunde gelegt wird. Das
Statistische Bundesamt bietet auf seiner Website einen Umrechnungscode (2003 zu 2008 und umgekehrt)
an, so dass beide Ausgaben des Warengruppenverzeichnisses miteinander vergleichbar bleiben.
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Investitionssicherheit sowohl fiir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Ibbenbiren ansassiger Einzelhandelsbetriebe.>

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur)

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen
» Verkaufsflachenumfang
* Haupt- und Randsortimenten

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Ibbenbiiren empfohlen:

Leitsatz |: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

* Im Innenstadtzentrum unbegrenzt.”’

» Sehr begrenzt in den beiden Nahversorgungszentren Laggenbeck und Pisselbiren
und in sonstigen integrierten Lagen, sofern das geplante Angebot ausschlieBlich auf
die Versorgung des (engeren) Gebietes bezogen ist.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird erstens eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, zweitens
ein Ungleichgewicht der Sonderstandorte gegeniber der Innenstadt sowie drittens die po-
tenzielle Gefahrdung des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinie, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fiir das Innen-
stadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Zusatzlich kénnen kleinere Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch in den
Nahversorgungszentren Laggenbeck und Pisselbiren in begrenztem Mal3e zulassig sein,
um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um weitere Sortimente zu
erganzen. In den stadtebaulich integrierten Lagen (vgl. Glossar) gilt die Regelung analog.

% Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-
tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekréftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fiir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Ibbenbdren, insbesondere des Innenstadtzentrums.

57 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen) fir eine (Teil-)Begrenzung sprechen.
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58" zielt darauf,

Der empfohlene Bezug auf die Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebietes
dass an diesen beiden Standortkategorien keine Fachmarkte entstehen, die gegeniber
dem Innenstadtzentrum zu einem zu groBBen Gewicht der Nahversorgungszentren und
sonstigen integrierten Lagen fiihren wiirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zulas-
sigkeit kleiner Fachgeschafte, die bereits heute in den Nahversorgungszentren in dieser

begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz |l: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrdchtigungsverbot).”” In den Nahversorgungszentren ist
erganzend die Obergrenze der Kaufkraft der funktional zugeordneten Stadtteile
nach § 24a LEPro zu beachten.

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereichen an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-

sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.
Verkaufsflachenobergrenze fiir Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent: 800 m? (ggf. darlber bei zusatzlicher Anwendung der Kriterien der AG
Strukturwandel®).

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots ist ein lberschlagiger Orientierungswert als Be-

wertungshilfe fir Vorhaben mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
spezifiziert je geplantem Vorhabenstandort angegeben, der aus den Ibbenbirener Verhalt-
nissen abgeleitet ist und der erganzend unter Berlicksichtigung der Regelvermutung nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO (ggf. in Verbindung mit den Kriterien der AG Strukturwandel) sowie

% Der Gebietsbegriff ist hierbei nicht gleichbedeutend mit den funktional zugeordneten Stadtteilen gem.
LEPro (gem. Kap. 4.1), sondern mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zulassigkeit von Betrieben in
Baugebieten nach BauNVO u.a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194).

% Orientierungswert, bis zu dem eine Vermeidung solcher negativen Auswirkungen bei Vorhaben mit Nah-
rungs- und Genussmitteln im Hauptsortiment angenommen werden kann:

- Vorhaben in Nahversorgungszentren: bis 800 m2? Gesamt-VKF bei Discountern und bis 1.200 m2
Gesamt-VKF bei Supermérkten

- Vorhaben im Innenstadtzentrum: bis 1.000 m? Gesamt- VKF bei Discountern und bis 1.500 m2 Gesamt-
VKF bei Supermarkten

¢ Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO" beim
Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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aufgrund der Regelvermutung nach § 24 a Abs. 2 LEPro NRW konkreter definiert werden
kann.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann
ein Nahversorgungsangebot zugunsten der (engeren) Gebietsversorgung zugelassen wer-
den. Hierdurch soll (gemal3 der ,Ziel-Trias") die flachendeckende Nahversorgung gestéarkt
werden, ohne dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwick-
lungsmaoglichkeiten zu beeintrachtigen.

Leitsatz lll: GroBflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im Innenstadtzentrum
und an den im Zentrenkonzept ausgewiesenen Sonderstandorten.

GroBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung priméar im Innenstadtzentrum (oder in unmittelbarer raumlicher Na-
he dazu) angesiedelt werden. Alternativ sollen sie auf die im Einzelhandel- und
Zentrenkonzept gekennzeichneten Sonderstandorte fokussiert werden, um Angebote aus
Kundensicht attraktiv raumlich zu biindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandort-
gefiges auch im Interesse der Standortsicherung fir produzierende und
Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden. Zugunsten der oben
genannten Faktoren ist im Einzelfall die Ansiedlung in den zentralen Versorgungsbereichen
oder eine Standortbiindelung an den Sonderstandorten nahe zu legen.

Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.
» Bis zu max. 10 % der VKF, max. 2.500 m2 VKF gem. LEPro NRW.*'
* Im Innenstadtzentrum keine Beschréankung des zentrenrelevanten Randsortimentes.®?

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht ergénzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemal3 den lbbenbirener Entwicklungszielen
ungewilinschten Beeintrachtigungen zu schiitzen, um kiinftige Ansiedlungspotenziale fir die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktiibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu ermdoglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment

¢ Im Einzelfall ist der Nachweis zu erbringen, dass die TeilverkaufsflachengréfBe einzelner oder mehrerer zent-
renrelevanter Randsortimente zu keinen schadlichen Auswirkungen fiihren.

¢2 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen) fir eine (Teil-)Begrenzung sprechen.
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auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen wer-
den.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max. 2.500 m? Verkaufsfla-
che fur die zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da diese Schwellenwerte die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend beriicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Priifung
im Einzelfall®® ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegensténde als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im /nnenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmaBig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzeptes eingehalten werden (u.a. strategischer Einsatz auch nicht zentren-
relevanter Sortimente zur Stérkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

Leitsatz V: Ausnahmsweise zulassig: Verkaufsstellen von landwirtschaftlichen Betrie-
ben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden oder weiterverarbeitenden
Betrieben.

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist

* und wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
Uberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

¢ Ein Einzelfallnachweis der Unsché&dlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groBflachi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Zwischenfazit

In der Zusammenschau der aus der raumlichen Entwicklungsleitlinie der Ibbenbirener , Ziel-
Trias” abgeleiteten Ziele und deren weiterer Differenzierung innerhalb der Leitsatze ergibt
sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwen-
dungsrahmen fir die Bauleitplanung, und zwar bezogen auch auf die im Zentren- und
Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In der konsequenten Anwendung erge-
ben sich flir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach Sortiments- und GroBenstruktur
empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb méglicher Standorte eine teils
mit Prioritaten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabensbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann. Eine exemplarische Anwendung der
Ansiedlungsleitsatze findet im Rahmen der Bewertung von Einzelstandorten statt.®*

4.6 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den neuen Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in Ib-
benbiren sowie den gesondert vorgenommenen Standortbewertungen werden durch
diesen Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien
sowie fur Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen,
die sowohl fiir neu zu erarbeitende Bebauungspléane als auch fiir die Anpassung bestehen-
der alterer Bebauungsplane herangezogen werden kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwilnschte” Standorte®® bzw.
Sortimente friihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer erwiinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemafB den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBenordnungen und den im Konzept ange-
sprochenen mikro- und makrordumlichen Standort- und Lagebewertungen

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gema3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und
nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet
durch eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir die-

¢ Diese werden der Stadt Ibbenbiiren in Form von Standortsteckbriefen gesondert zur Verfligung gestellt.

65 Erwinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzeptes im Zu-

sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen
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se Gebiete unter Berlcksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelun-
gen

Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen

Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten auf Grundlage des Zentren- und Standortkonzeptes in
Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen, ggf. kénnen handwerks- und produkti-
onsbedingter Verkauf ausnahmsweise zugelassen werden (vgl. Leitsatz V)

Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelméarkten an jeweils ausgewahlten
Standorten in den gekennzeichneten Suchraumen

Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in  Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schadigen drohen und die gewlinschte zusatzliche Ansied-
lungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen
mittelzentralen Ansiedlungsspielraume gefahrden, und zwar auf Basis der Abwehr-
rechte des BauGB und der Ibbenbirener Liste zentrenrelevanter Sortimente

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl moglicher pla-

nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern konnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-

zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des

zustandigen politischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat er-
folgen, sondern als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

dem jeweils individuellen Planerfordernis

der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot pragende Sortimente und BetriebsgroBBen, Starken und Schwéachen
einschlieBlich Leerstand usw.)

der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur bzw. der erganzenden Sonderstandorte
sinnvoll erscheint (hierzu halt dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept vielfaltige
Einzelaspekte standortbezogen vor)

der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzeptes dieses Einzelhandelskonzeptes

den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zur o.g. ,Ziel-
Trias”

den konkreten stidtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflaichengréBe und
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Sortimentsstruktur begrenzt bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am jeweiligen
Standort vollstédndig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthalten sind,
sollten als Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans lber-
nommen werden.

Weitere Begriindungen fiir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsatzen dieses Einzelhandelskonzeptes®® — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu beriicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Firr atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i.V.m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden konnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.®’

Die Ibbenbirener Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie
deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.%®

Sofern Bebauungsplane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen lberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich
namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

¢ Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst stellt Gbrigens ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

¢7  z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u.a. Kuschnerus 2007:
Rn. 509 ff., oder auch Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil vom
22.05.1987 - 4 C 77 .84 sowie u.a. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff.

¢ Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-
verzeichnisses (WZ 2003) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.
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Empfohlene Musterfestsetzungen

a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*¥’. In diesem
Baugebiet ist zuldssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschift, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtsverkaufsflaiche von *xy* m? und dem Hauptsortiment *xy*
(einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemal Ibbenbirener Sortimentsliste).”

Gdf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz V:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zuldssigen zentrenrelevanten
Randsortimente *(entweder)* auf insgesamt *xy* % der Gesamtverkaufsflache *(oder)*
maximal 800 m2 begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen aufgrund der nach Sor-
timentsgruppe differenzierenden potenziellen Schadigungswirkung fir die zentralen
Versorgungsbereiche, insbesondere das Innenstadtzentrum weitergehend gemal fol-
gender aus den ortlichen Angebotsverhéltnissen im Innenstadtzentrum abgeleiteten
Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfligen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Ibbenbirener Sortimentsliste): maximal *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist ein
fur den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufliigen)

* *weitere Sortimente analog*”

Aus Grinden der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfohlenen gesamtstadtischen

Angebotsbiindelung sowie aufgrund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche,

insbesondere des Innenstadtzentrums, zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbe-

sondere von zentrenrelevanten Sortimenten, sollen die zuldssigen Randsortimente sich
jeweils erkennbar auf das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes konnen

die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.
Beispiel:

.In diesem Baugebiet sind zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z.B. Garten-
fachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk
usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m2 und dem Hauptsorti-
ment *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemiaB Ibbenblrener
Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

.Die in den Einzelhandelsbetrieben zulassigen Randsortimente [...] sind je Betrieb auf
[...] zu begrenzen.”

69

Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-

bietstyp Einzelhandel lber konkrete Verkaufsflachenobergrenzen gesteuert werden kann, vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.
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b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Ibbenbiren sowie basierend auf den
stadtebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der
Begriindung néher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemal3
Ansiedlungsleitsatz VI:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zuldssig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”
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5 Schlusswort

Die Stadt Ibbenbiren verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber eine
gute Ausgangsbasis zur Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des Innen-
stadtzentrums. Wéahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsszenarien und kiinftige Leitlinien erortert, die es
erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und kiinftiger Vorhaben abzuleiten. In diesem Bericht werden die
notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Umsetzungsprioritaten ausgespro-
chen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen angesprochen.

Durch den Beschluss dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch das zusténdige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre groBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortfragen gewahrleistet werden kann.

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zunachst ein primar stadtplanerisches
Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrage zur
Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschafts-
forderung.

Weitere Handlungsfelder kénnen zum Erhalt sowie zur Fortentwicklung der Ibbenbirener
Einzelhandelsstandorte kiinftig an Bedeutung gewinnen; zu nennen sind in diesem Zusam-
menhang beispielsweise:

= Branchenmixsteuerung, Ladenflichenmanagement und Offentlichkeitsarbeit, ggf. im
Rahmen eines einzelhandelsbasierten Standortmarketings

» Kooperation der Einzelhandler und Immobilieneigentiimer im Rahmen von Business
Improvement Districts bzw. Immobilien- und Standortgemeinschaften

» Ausgestaltung neuer Einzelhandelsvorhaben bzw. -immobilien im Detail, etwa hin-
sichtlich Branchenprofil, ShopgréB3e und -anzahl sowie im Innenstadtzentrum auch
hinsichtlich der mikrordumlichen Anbindung an die Einkaufslagen

» Aufwertung der zentralen Versorgungsbereiche durch funktionale, gestalterische
und verkehrsplanerische Mal3Bnahmen, etwa zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat

Solche Konzeptbausteine und MalBBnahmenpakete kénnen als sinnvolle Ergénzung zu den
Instrumenten dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gesehen werden; sie kénnen zu-
dem auf die Inhalte dieses Konzeptes grundlegend aufbauen.
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Il. Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zuriickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im Grof3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuster Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhéltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt (<
100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes er-
mittelt werden, je nachdem, ob ein Kautkraftzufluss, oder -abfluss
vorliegt ( Kautkraft)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rdumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stédtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public-Private-Partnership-Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, koénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Grindung eines BID. Einige Lénder haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Ldsungsansatz fir Standorte diskutiert, die von trading-
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Griindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften

(ISG) gefordert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer G-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen sind. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschdpfung
der Einzelhandelstatigkeit gréBer ist als aus sonstigen Tatigkeiten.

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschéaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort fir einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
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Fachdiscounter

Fachgeschéft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Grenzrentabilitat

Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsglnstig gelegener Ver-
kaufsraum in der N&he.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu niedrigen
Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quiali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fiir die Abgrenzung zu Fachmérkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschaft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfliigt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tiblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m?, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststéndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groB3flachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebdudekomplex. Von Fabrikverkaufen ( Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,grii-
nen Wiese” in verkehrsglinstiger Lage und in Fabriknahe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Berlicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemaBer, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und  offentlichen  Planungstrdgern  fordert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.
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Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstédtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stédtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstadtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stddtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsldden, in denen nicht verkauft wird, sondemn
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kauthduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuzlglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von

Schulden.

Der Teil der Kautkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfdllt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevél-
kerung mit einem Kautkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet anséssigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
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Nahversorgungszentrum (NVZ)

SB-Warenhaus

Sortiment

Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

\

Die LadengréfBe liegt zwischen 250 - 800 m?, in Einzelféllen auch dariiber.
Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergénzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fiir die Definition eines NVZ re-
levant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréf3te Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment konnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusétzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusatzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentsbreite héngt proportional davon ab, wie viele Varianten
eines Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentstiefe hangt proportio-
nal davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Handler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die in Wohnbereiche
eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte der Einzelhan-
delsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser Lage nicht
aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich, d. h. Hauptge-
schaftszentrum bzw. Stadtteil- oder Ortsteilzentrum einzuordnen. In der
Regel sind Einzelhandelsnutzungen in der sonstigen integrierten Lage als
Einzelbetrieb oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe vorzufin-
den.
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VI

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstige integrierte
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Supermarkt

Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zahlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegenlber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein
Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzent-
rum ist nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen
oder statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten
Verbraucherméarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Pa-
roli zu bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von
Verkaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstddten. Hier bezeichnet ,trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschéftigten
und der AuBenwerbung.

Ist die Produktion des Einzelhandels, also die Summe dessen, was Uber
einen bestimmten Zeitraum in einem Einzelhandelsgeschaft verkauft
wird. Er kann nach mengenmaBigem Umsatz (Anzahl) oder wertmé&Bigem
Umsatz (Geldeinheiten) bemessen werden. Neben der Messung in Zeit-
rdumen kann der Umsatz auch fiir Filialen, Abteilungen, Warengruppen
und Artikel gemessen werden.

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).
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Verbrauchermarkt

Warenhaus

Zentraler Versorgungsbereich

Vil

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und brei-
tes Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb von Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Son-
derangebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Zentral gelegener, grofB¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
tungen (Gastronomie, Frisor, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwah| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m2, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d.R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z.B.
nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetz-
lich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.
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