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Datenschutzerklarung

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Dlilmen als stddtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d. § 1 (6)
Nr. 11 BauGB erforderlich. Darliber hinaus verwenden wir die Daten im Rahmen unserer wei-
teren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen (z. B. Bauleitplanverfahren,
Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fiir die fiir sie bestimmten
Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Loschung keine gesetzlichen Aufbewahrungs-
pflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)2 315578 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info(at)junker-kruse.de | www.junker-kruse.de

Titelbild: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie ejgener Einzelhandelserhebung Mdrz / April 2019 in der Stadt Dilmen

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht unterliegt dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde,
sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Ver&ffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Stadt Dulmen verfiigt seit vielen Jahren Gber ein politisch beschlossenes gesamtstadti-
sches Einzelhandels-und Zentrenkonzept (kurz: EHK), das zuletzt 2009 erarbeitet wurde. So-
mit ist die Grundlage des Konzeptes mehr als zehn Jahre alt. Seit der letzten Fortschreibung
haben immer wieder neue Verdnderungen in der Dilmener Einzelhandelslandschaft stattge-
funden bzw. sind aktuell in der Diskussion (u. a. Einzelhandelsentwicklung an diversen
Standorten, Erweiterungsanfragen von verschiedenen Lebensmittelbetrieben). Auch die rele-
vanten rechtlichen Rahmenbedingungen (u. a. fortgeschriebener LEP NRW 2017) haben sich
ebenso weiterentwickelt wie die einschlagige Rechtsprechung (u. a. zu zentralen Versor-
gungsbereichen). Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat der Rat der Stadt Diilmen be-
schlossen, das Verfahren zur Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes bezogen auf das
Dilmener Stadtgebiet fortzuschreiben. Das Planungsbiiro Junker + Kruse, Stadtfor-

schung Planung aus Dortmund wurde mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
sowie einer aktuellen Einzelhandelsbestanderfassung beauftragt. Das Einzelhandelskonzept
wurde am durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Diilmen beschlos-
sen.

Das neue Einzelhandelskonzept soll Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch zur
Stadtentwicklung in der Stadt Diilmen unter Berlicksichtigung sowohl der rechtlichen, demo-
graphischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anforde-
rungen aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen tibergeordneten stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen der Stadt Diillmen:

. Sicherung und der Ausbau der raumordnerischen Versorgungsfunktion als Mittelzent-
rum sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt Dilmen [...]

Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktionsvielfalt der In-
nenstadt [...]

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung [...]"?,

grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelt bzw. fortgeschrieben wer-
den.

Die Konzept dient dabei als stadtebauliches Konzepti. S. v.§ 1 (6) Nr. 11 BauGB sowohl als
fundierte Bewertungsgrundlage fir aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben als auch dem
Aufzeigen moglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtli-
cher) Handlungsnotwendigkeiten.

Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe eines konsensfahigen Einzelhandelskonzep-
tes erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen so-
wie friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versor-

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), be-
statigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des
Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

Quelle: Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Diilmen. Fortschreibung.
S. 66 ff. Dortmund.
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gungsstrukturen in der Stadt Dllmen einschatzen zu kénnen. Einerseits kdnnen politisch-
fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstiitzt und die
Schaffung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung gefor-
dert werden. Andererseits kann die Akzeptanz zukiinftiger einzelhandelsrelevanter Planungs-
entscheidungen in der Offentlichkeit der Stadt Dillmen erhdht werden.

Fur die Fortschreibung stehen in einem ersten Schritt die Aktualisierung der angebots- und
nachfrageseitigen Datenbasis sowie die daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir
den Einzelhandelsstandort Diilmen im Fokus der Untersuchung. Darauf aufbauend werden
die in dem bisherigen Einzelhandelskonzept der Stadt Dilmen formulierten konzeptionellen
Bausteine (Zielsetzungen, Standortstrukturmodell, Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche sowie die Grundsatze zur zukiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) fiir die
Stadt Diilmen kritisch gepriift und — soweit notwendig — Giberarbeitet bzw. angepasst.
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2 Untersuchungsaufbau

Die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Diilmen umfasst drei wesentliche,
aufeinander aufbauende Bausteine:

die Analyse des Status Quo,
die Betrachtung von Entwicklungsspielrdumen sowie
das umsetzungsorientierte Konzept zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in Dilmen.

Die Analyse des Status Quo (vgl. Kapitel 5 und 5.5) beinhaltet die Darstellung und Bewer-
tung der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation unter besonderer Beriicksichtigung
raumlicher und stadtebaulicher Aspekte. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der Diilmener
Innenstadt als regionalbedeutsamer Einkaufsstandort als auch auf der wohnungsnahen
Grundversorgung der Diilmener Kernstadt sowie in den weiteren einzelnen Ortsteilen, die
insbesondere auch unter Beriicksichtigung der demographischen Entwicklung nachhaltig ge-
sichert werden soll.

Im Rahmen der Betrachtungen zu den kiinftigen Perspektiven der Einzelhandelsentwick-
lung in Dilmen werden neben moéglicher gesamtstadtischer Entwicklungsstrategien, absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsspielrdume unter Berlcksichtigung 6konomischer und insbeson-
dere auch demographischer Rahmenbedingungen, diskutiert (vgl. Kapitel 7).

Die ,eigentliche” Konzept (vgl. Kapitel 8) stellt als selbststdndiger Baustein des Gesamtbe-
richtes insbesondere Strategien und Instrumente zur zukiinftigen stadt- und regionalvertréagli-
chen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt dar. Dazu gehdéren

die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung,
das Standortstrukturmodell,
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Identifizierung und Sicherung der solitdren Nahversorgungs- und Erganzungsstandor-
te,

die Dilmener Sortimentsliste sowie

Ansiedlungsregeln (Grundsatze) zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Diilmen.

Vorstellung und Diskussion in der Politik

Durch diesen Kommunikationsprozess wurde insbesondere der lokale Sachverstand sowie
internes und externes Fachwissen in den Prozess eingebracht. Die 6ffentliche Erérterung und
Beratung in dem zustdndigen Gremium der Stadt Diilmen flihrte zu einer groBtmoglichen
Transparenz der Ergebnisse und des vorliegenden Konzepts. Allen Personen, Institutionen
und Fachexperten, die an den verschiedenen Sitzungen und Beratungen teilgenommen ha-
ben, sei fir die konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle noch einmal ausdriicklich gedankt.

Dariiber hinaus fanden Abstimmungsgesprache mit der Bezirksregierung Minster, dem Han-
delsverband Westfalen-Miinsterland e.V. und der Industrie- und Handelskammer Nord West-
falen im Erarbeitungsprozess des Einzelhandelskonzeptes statt. In diesem Zusammenhang
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wurden insbesondere die konzeptionellen Inhalte und Verdanderungen gegeniiber 2009 be-
sprochen.
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3 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundséatzen ist der am 5. August 2019 in Kraft getretene LEP NRW
2017 das wichtigste Planungsinstrument der Landesplanungsbehdérde in Nordrhein-
Westfalen. Die Vorgaben der Landesplanung sind bei der Erarbeitung von Regionalplénen,
Flachennutzungspldnen und Bebauungspldnen sowie anderen Fachplanen der nachgeordne-
ten Planungsebenen zu beachten. Der LEP NRW beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsraume
und den natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und
Wasser;

die Flachenvorsorge fir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroBvorhaben, fiir Bo-
denschétze sowie flr Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur flr Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grol¥flichigen Einzelhandel. Da-
bei werden die im Raumordnungsgesetz (ROQ) festgelegten Grundsatze der Raumordnung
zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale
Versorgungsbereiche im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem
Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung
der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen Warenange-
bot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen so-
wie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im Sinne des dezentralen Konzentrationsge-
botes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir
die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen
tragt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversorgung der Bevol-
kerung durch eine ausgewogene und breit gefacherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte
Einzelhandelsstruktur sicher gestellt wird. Die Stadt Dilmen wird als Mittelzentrum eingestuft
(LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sonderge-
biete flir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)
festgesetzt werden kdnnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung
stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Ver-
sorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsorti-
mente dargestellt, die stets zu beachten sind und die Innenstadtlagen prdgen sowie eine ho-
he Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage
der ortlichen ggf. zu erganzen.

Folgende Ziele und Grundsdtze mit Bezug zum grofflachigen Einzelhandel werden im LEP
NRW 2017 im Kapitel 6.5 festgelegt:
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Ziele und Grundsatze

6.5-1. Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden

6.5-2 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund
ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevolke-
rung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt
und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sor-
timentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt
werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhabeni. S. d. §
11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die jewei-
lige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen
Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
diirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt wer-
den, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.
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6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhabeni. S. d. § 11
(3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben

i. S. d.§& 11 (3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemal §
11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-
chen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genieRen, zu begrenzen. Wird
durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit
aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Ver-
kaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Darliber
hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplinen in die
Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhabeni. S. d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von § 12
(3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festle-
gungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben
sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Wésche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Spielwaren,
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahr-
rader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate),
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4 Methodische Vorgehensweise

Die Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Dilmen stiitzt sich sowohl auf die
Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen als auch auf sekundarstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung eine wichti-
ge Datengrundlage und Berechnungsbasis anhand derer eine sachgerechte und em-
pirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzel-
handelsansiedlungen ermdéglicht wird. In erster Linie zdhlt hierzu die Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Dillmener Stadtge-
biet im April / Marz 2019. Ebenfalls fand — wie 2009 - eine Kundenherkunftserhe-
bung in der Stadt Dilmen im September 2019 statt.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Pldne, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporaren Vergleich der fiir die Stadt Diilmen gewonnenen Daten dienen.
Dazu zahlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Han-
delsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern
der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der

§§ 2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Darlber hinaus rundet dieser Ar-
beitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau
ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Diilmen ergibt.
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4.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Diilmen liegen Daten aus einer umfassenden aktuellen
Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstinde) im gesamten Diilmener
Stadtgebiet zugrunde. Hierzu wurde im Mérz / April 2019 eine flichendeckende Begehung
des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte
des funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstinde) durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Erhebung wurden die jeweils angebotenen Sortimentsgruppen und dazu-
gehorigen Verkaufsflachen* der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Fl4-
chenerfassungsgerate soweit zugelassen und moglich® — erhoben und eine raumliche Zuord-
nung der Geschéfte durchgefiihrt. Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang drei
Lagekategorien, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 1 erlautert werden:

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentli-
chen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditorei-
en), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen, gezéhlt.

Zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Fliche, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der
Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und
Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugéanglich sind sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden. Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher
Definitionen des Begriffs Verkaufsfliche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten
Verkaufsflachenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z B. durch Nicht-Berticksichtigung von Kassen-
zonen und/oder gewichteten AulRenflachen). Die Zugehdrigkeit solcher Flachen zur Verkaufsfliche wurde je-
doch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. No-
vember 2005).

Wenn eine Erhebung mittels lasergestltzter Flachenerfassungsgerdte nicht erlaubt wurde, ist die Verkaufsfla-
che abgeschritten bzw. geschatzt worden.
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Tabelle 1: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Diilmener Innenstadt (ZVB)

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und funktionale
Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fir ein tiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet.
Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat, d. h.
Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie
unterschiedlicher Betriebsformen und -groRen. Zentrale
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr.
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar)

Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage" existiert
nicht. Im Sinne des Dllmener Einzelhandelskonzeptes werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefii-
ge integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen
umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -
konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu be-
zeichnen. Konkret wurden alle Standorte als stadtebaulich inte-
griert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden
Wohnsiedlungen gepragt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren
wie z.B. Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der Wohn-
siedlung separieren und die fuBldufige Erreichbarkeit einschranken.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Sonderstandort ,, Quellberg*”
Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die nicht im ) N
Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. P ~

Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraRen bzw. BundesstraBen
und autokundenorientierten Standorten (z.B. in Gewerbe-
gebieten).

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019
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Aulerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe zu den Dilmener Ortsteilen vorgenommen.
Dementsprechend wurde das Stadtgebiet von Diilmen in folgende Erhebungseinheiten unter-
teilt:

Diilmen-Kernstadt Kirchspiel
Buldern Merfeld
Hausdiilmen Rorup
Hiddingsel

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage
zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl
auf gesamtstddtischer als auch auf Ortsteilebene von Bedeutung. Vor allem mit Blick auf die
jingste Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbesondere
auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten
eine zentrenprdgende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzie-
rung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher alle gefiihrten Sortiments-
gruppen differenziert erfasst (rd. 45 bis 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazugehérigen
Verkaufsflachen ermittelt.

In der spédteren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen (insbesondere zur
Ubersichtlichkeit der Ergebnisse) den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden 17 Wa-
rengruppen zugeordnet.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Tabelle 2:

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Warengruppenschliissel zur Einzelhandelserhebung Diilmen

Erlauterung

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

dazu zdhlen Feinkost,
Fisch, Kaffee, Obst und
Gemtise, StiBwaren,
Tabakwaren, Tee, Wein,
Sekt, Spirituosen

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren/Konditoreiwaren

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren

Getranke

Getrénke

inkl. Wein, Sekt, Spirituo-
sen

Blumen

Schnittblumen

inkl. Zimmergestecke, exkl.
Topf- und Zimmerpflanzen

Blumen (Indoor)/Zoo

Topfpflanzen/Blumentépfe (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen,
Blumentdpfe

Topf- und Zimmerpflanzen
sowie Blumentopfe flir die
Innennutzung

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel,
lebende Tiere (inkl. Heim-

zoologische Gebrauchsarti-
kel, Reinigungs-, Pflege
und Hygienemittel, Heim-

und Kleintierfutter) und Kleintiere, Tiere fiir
Aquarien und Terrarien
pharmazeutische Artikel pharmazeutische Artikel

Gesundheit und Korperpflege

Drogeriewaren

Drogeriewaren/Kérperpflege-

artikel,
Kosmetikartikel/Parflimerie-
waren

inkl. Wasch-, Putz-, Pfle-
ge- und Reinigungsmittel

Biicher

Biicher

inkl. Antiquariat

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/
Blicher

Papier/Broartikel/Schreibwaren

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren, Bliromaschinen

zu Blromaschinen zahlen
Aktenvernichter, Beschrif-
tungssysteme, Bindegera-
te, Diktiergerate, Falzma-
schinen, Kopiergerate,
Schreibmaschinen, Tisch-
und Taschenrechner

Zeitungen/Zeitschriften Zeitungen/Zeitschriften
uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
dazu zdhlen Damen-,
Herren- und Kinderober-
bekleidung, Bademoden,
. . Berufsbekleidung, Hii-
Bekleidung Bekleidun te/Mitzen, Miederwaren,
Kleid Motorradbekleidung, Pelz-
Bekleidung und Lederbekleidung,
Socken/ Striimpfe, Wasche
dazu zéhlen Knopfe,
Handarbeitswa- Handarbeitswaren/Kurz- Nadeln, ReiRverschliisse,
ren/Kurzwaren/Meterware/ Wolle waren/Meterware/Wolle Schnallen, Zwirne, Stoffe,
Leder etc.
inkl. Schuhpflegemittel,
Schuhe ichuhe exkl. Sportschuhe
Schuhe/Lederwaren Lederwa-
Lederwa-

ren/Taschen/Koffer/Regenschirme

ren/Taschen/Koffer/ Re-
genschirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswar

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik,

Haushaltswaren

Geschirr aus Porzellan,
Steingut, Steinzeug und
Glas, Besen und Blirsten-
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

en

ware, Besteck, Eimer,
Kehrblech, Kiichenartikel,
Kiichen- und Haushaltsbe-
halter, Messbecher, Mes-
ser, Pfannen, Scheren,
Topfe, Wéschestander und
-koérbe, Kerzen, Servietten
u.a.

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kiinstlerarti-
kel/Bastelzubehor,
Sammlerbriefmarken und
-miinzen

Bastel- und Malutensilien
wie Acryl-, Aquarell-, OI-
und Wasserfarben, Bastel-
material, Klebstoff, Pinsel,
Malblécke, Staffeleien etc.

Musikinstrumente und Zubehoér

Musikinstrumente und
Zubehor

inkl. Instrumentenkoffer,
Noten, Notenstidnder,
Pflegemittel etc.

Spielwaren

Spielwaren

inkl. Modellbau, Modellei-
senbahnen und Zubehor

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel und
Waffen

Campingartikel

Campingartikel

dazu gehéren Campingko-
cher, Campingmébel,
Isomatten, Schlafsicke,
Zelte

Fahrrdder und technisches Zubehor

Fahrrader und technisches
Zubehor

inkl. Fahrradanhanger,
Fahrradhelme, Fahrradkor-
be, Felgen, Kabel und
sonstiges Kleinmaterial fiir
Fahrrdder, Lichtsysteme,
Mantel, Sattel, Schlauch,
Tachometer

Sportartikel

Sportartikel/-kleingerate
Reitsportartikel

dazu zéhlen Bille, Banda-
gen, Boxhandschuhe,
Boxsacke, Dartboards &
Zubehor, Fahnen, Fanarti-
kel, Flossen, Gewichte,
Gymnastikmatten, Han-
teln, Hantelstangen,
Helme, Herzfrequenz-
messgerate, Inlineskates
und Zubehor, Poka-
le/Sportpreise, Schlager,
Schlitten, Schlittschuhe,
Schwimmbrillen, Skate-
boards, Skier, Snowboards,
Springseile, Stepper,
Stocke, Stutzen, Taucher-
masken, Trikots, Trinkfla-
schen, Waveboards

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbeklei-
dung/Sportschuhe

SportgroRgerate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

SportgroRgerate

dazu zdhlen Billardtische,
Crosstrainer, Ergometer,
Fitnessstationen, FuRball-,
Hockey- oder Handballto-
re, GroBhanteln, Hantel-
banke, Heimtrainer,
Kickertische, Laufbdnder,
Trampolin, Turnmatten,
Schlauchboote, Boote und
Zubehor (im Fach-
Einzelhandel mit Sportboo-
ten, Yachten)

umfasst Schlafdecken,
Ober- u. Unterbetten,

Wohneinrichtung Bettwaren/Matratzen Bettwaren/Matratzen Kopfkissen, Steppdecken,
Bettfedern, Daunen,
Matratzenschoner
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Heimtextilien

Gardinen/Dekostoffe

dazu zdhlen Bettwdische,
Haus- und Tischwésche
(darunter Hand-, Bade-,
Geschirr- u. Glasertlicher,
Tischdecken und -tlicher),
Zubehor fur Gardinen und
Dekostoffe, Vorhdnge,
Stuhl- und Sesselauflagen,
dekorative Decken und
Kissen

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtung

Kunstgewerbe/Bilder/Bilder-
rahmen,
Wohndekorationsartikel

kunstgewerbliche Arti-
kel/Erzeugnisse, Kerzen-
stinder, Statuen, Wohnac-
cessoires, Dekorationsarti-
kel, Ziergegenstande,
Kunstblumen

Mobel

Mobel

Mobel

dazu zéhlen Antiquitaten,
Bad-, Biiro-, Kiichen- und
Wohnmobel, Gartenmébel
(inkl. Polsterauflagen),
Lattenroste

Elektro/Leuchten

ElektrogroBgerate

ElektrogroBgerate

dazu zéhlt weiBe Ware wie
Kihl- und Gefrierschrank,

Kihltruhe, Herd, Backofen,
Waschmaschine, Trockner
etc.

Elektrokleingerdte

Elektrokleingerate

dazu zéhlen elektrische
Kiichen- und Haushaltsge-
rate (Kaffeemaschine,
Wasserkocher, Mikrowelle,
Mixer, Toaster, Fohn,
Rasierapparat, Staubsauger
etc.)

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leucht-
mittel

Wohnraumleuchten wie
Wand-,

Decken-, Stand- und
Tischleuchten inkl. Zube-
hoér

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild- und Tontrager,
Computer und Zubehér,

Fotoartikel
Telekommunikation und
Zubehér,

Unterhaltungselektronik
und Zubehdr

Musik- und Film-
CD’s/DVD’s, Computer,
Notebooks, Drucker,
Scanner, Monitore, Tasta-
turen, Mouse, Speicher-
medien (CD/ DVD-
Rohlinge, USB-Sticks),
Festplatten, Gehause,
Grafik- und Soundkarten,
Computerkabel und
-adapter, Kiihler & Liifter,
Laufwerke, Modems,
Prozessoren, Tintenpatro-
nen, Toner, Software,
Fotoapparate, Digitalkame-
ras und Fotozubehor,
Telefone, Handys, Smart-
phones, Faxgeréte und
Zubehor, Fernseher, Radio,
HiFi-Gerate, Satelliten-
Schiissel, Receiver, DVD-
Player etc.

medizinische und orthopédische
Artikel

medizinische und orthopéadische Artikel

Horgerdte,
Optik/Augenoptik,

Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Erlauterung

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Bauelemente/Baustoffe

dazu zéhlen Baumaterialien
und

-elemente aus Metall, Glas,
Stein, Styropor oder
Kunststoff, Ddmmstoffe,
Holz (Schnittholz, Holzfa-
ser-, Holzspanplatten,
Bauelemente aus Holz),
Fenster, Turen, Tore,
Saunen, Baustoffe (u.a.
Isoliermaterialien, Stein-
zeug, Glas, Sand, Zement,
Bautenschutz, Folien),
Flachglas, Zau-
ne/Zaunsysteme

baumarktspezifisches Sortiment

Bodenbeldge,
Eisenwaren und Beschldge,

Elektroinstallationsmaterial,

Farben/Lacke

Fliesen,

Heizungs- und Klimagerate,

Kamine/Kachel6fen,
Rollldden/Markisen,
Sanitérartikel,
Tapeten,
Installationsmaterial,

Maschinen/Werkzeuge

Kork-, Laminat-, Parkett-
und PVC-Beldge sowie
Teppichbeldge (Auslegwa-
re) inkl. Reinigungs- und
Pflegemittel, Schrauben,
Négel, Metallbeschldge,
Scharniere, Schldsser,
Schlissel, elektrotechni-
sches Zubehor, Batterien,
Kabel, Schalter, Steckdo-
sen, Sicherungen, elektr.
Bauteile, elektr. Mess-,
Priif-, Regel- und Steue-
rungsgerate, Elektroinstal-
lationsschrédnke), An-
strichmittel, Polituren,
Mattierungen, Tapetenab-
|6semittel, Klebstoffe,
Klebemortel, Kitte, Holz-
und Brandschutzmittel,
Malerpinsel und -biirsten),
Sonnenschutz, Armaturen,
Bad- und WC-Keramik wie
Spulbecken, Dusch- und
Badewannen, Duschab-
trennungen, Kleister, Gas,
Wasser, Heizung und
Klimatechnik, Werkstatt-
einrichtungen, Regalsys-
teme und Leitern, Hand-
transportgerate, Lager-
und Transportbehalter

Gartenartikel und —gerdte

Gartenartikel und -gerate,
PflanzgefdRe/Terrakotta
(Outdoor)

Blumenerde, Erden, Torf,
Mulch, Bewdsserungssys-
teme, Dlngemittel, Gar-
ten- und Gewdéchshauser,
Teichbauelemente und -
zubehor, Gartenwerkzeug
wie z.B. Schaufeln, Harken,
Scheren, Gartenmaschinen
wie z.B. Garten- und
Wasserpumpen, Hoch-
druckreiniger, Laubsauger,
Motorsége, Rasenméher
und -trimmer, Vertikutie-
rer, Grill und -zubehér,
Pflanzenschutzmittel,
Regentonnen, Schlduche,
GroRspielgerate fir den
Garten, Ubertopfe, Pflanz-
schalen und -behdlter etc.

Pflanzen/Samen

Pflanzen/Samen

dazu zéhlen abgetropfte
und preislich ausgezeich-
nete Beet- und Garten-
pflanzen (Wasserpflanzen,
Stauden, Wurzelstocke,
Geholze, Straucher,

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

22




Schnittgriin, Blattwerk,
Zweige, Weihnachtsbau-
me), Saatgut, Zwiebeln
und Knollen von Pflanzen/
Blumen

Kfz-, C - und Motor- ) ) )
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor z ara}.van 4n oor inkl. Autokindersitze
radzubehoér

Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Warengruppendifferenzierung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants Kéln

Auf Basis der Verkaufsflichendaten sowie der im Rahmen der stddtebaulichen Analyse
durchgefiihrten radumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen
die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig ist diese
detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieser Konzept zu erarbeitende
beziehungsweise zu Uberpriifende , Dilmener Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Berechnung der aktuellen Umsatzdaten des Diilmener Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflaiche pro Warengruppe sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkenn-
werte fiir einzelne Warengruppen angesetzt sondern es wird zugleich die konkrete Situation
vor Ort (unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, spezifischen Kennwerte
einzelner Anbieter, detaillierte Angebotsstrukturen) in Diilmen berlicksichtigt. Unter Einbe-
ziehung dieser Faktoren wird der aktuelle Umsatz des Diilmener Einzelhandels ausgehend
vom Verkaufsflichenbestand hochgerechnet.

Definition ,, Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen
Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und der
kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Biirger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. Zu den Giitern
des kurzfristigen Bedarfs werden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier / Bliroartikel / Schreibwaren / Zeit-
ungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (vgl. Tabelle 2). Ergdnzt
werden diese Warengruppen hdufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversor-
gungssituation einer Stadt insbesondere auf das Angebot in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel abgestellt.

Neben einer rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und gualitative Aspekte
(Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der
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Angebotssituation zu beriicksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem
um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der raumlichen Be-
trachtung die (fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab
herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Einzelhandelsbetriebe, die
eine fuBldufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Wohnquartier gewéhrleisten®.
Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Nahversor-
gungszentren, die eine Uber die reine fulldufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gltern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadt- / Ortsteile

oder -bereiche einnehmen. Insbesondere folgende Sortimente und Dienstleistungsangebote
kénnen als relevant fiir die wohnort- beziehungsweise wohnungsnahe Nahversorgung einge-
stuft werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen
(Grund-)Versorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

4.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesitua-
tion. Sie liefert ein umfassendes Bild tiber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Diilmener Bevolkerung und ermdglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation
Riickschlisse auf den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein Entfernungsmaf zwischen 500

und 1.000 m als akzeptierte fuBldufige Distanz eruiert. Aufgrund der siedlungsraumlichen Struktur Dilmens
wird im Weiteren eine Distanz von ca. 700 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuBgangerdistanzen defi-

niert.

Diese ,idealtypische Ausstattung" ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,
Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE). In Abhéngigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der rdumli-
chen Verteilung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kdnnen auch Bereiche
mit einem nicht der , idealtypischen Ausstattung” entsprechendem Angebot als Nahversorgungszentren aus-
gewiesen werden.
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Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft Gber das Einzugsgebiet des Diilmener Einzel-
handels und stellt somit eine empirische Basis fiir die Abgrenzung des Einzugsgebietes dar.
Dieses gibt zum einen Aufschluss Uber die Ausstrahlungskraft des Diilmener Einzelhandels
und dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Im
Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem einwdchigen Zeitraum (im Sep-
tember 2019) bei Diilmener Einzelhdndlern unterschiedlicher Branchenzugehérigkeit und
GroRe Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zahlenden Kunden eingetragen wurde. Insge-
samt beteiligten sich 43 Betriebe. Die Kundenherkunft wurde jeweils von dem fiir den Zahl-
vorgang zustandigen Personal in den einzelnen Betrieben aufgenommen. Die Kunden wur-
den anhand ihrer Postleitzahl dem Herkunftsort zugeordnet. Zudem kann ein Vergleich zu
Erhebung aus dem EHK 2009 gezogen werden.

Ergédnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatisti-

sche Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und
sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der

vorliegenden Untersuchung.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben tiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Ver-
fligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch
Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden. Entsprechende Werte werden u. a. jéhrlich von der IFH
Retail Consultants GmbH, Kéln oder der Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzfor-
schung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten
der IFH Retail Consultants GmbH, Koln zuriickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den
der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschliissel angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jéhrlich veréffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im Ver-
héltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedri-
geres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hdheres
Kaufkraftniveau vor.

4.3 Stadtebauliche Analyse

Die stddtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
in Dilmen im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der
Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bezie-
hungsweise eines Orts- bzw. Stadtteils sind flir die Prosperitdt eines zentralen Bereiches ne-
ben dem Einzelhandelsprofil insbesondere auch stddtebauliche Belange wie beispielsweise die
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raumliche Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse von Ge-
schéftszentren sind daher insbesondere die Verknipfungen und die wechselseitigen Beein-
flussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Fol-
gende Kriterien determinieren dabei die stddtebauliche Gestaltung eines zentralen Bereiches:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
bzw. touristischen Einrichtungen

Einkaufsatmosphére
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Dilmen. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebauli-
cher Handlungsempfehlungen fir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie
aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche im Sinne der §§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3)
BauNVO und § 9 (2a) BauGB dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuwei-
sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor
dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung® keine planerische , Abgrenzungsiibung” sondern
ein notwendiger Schritt ist, um eine belastbare Grundlage fiir spatere Entscheidungen im
Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

8 vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007
(AZ 7A 1059/06)
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5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Diillmen

Zur Einordnung der Stadt Dilmen hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht {iber die Rahmenbedin-
gungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme
und somit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortes Dilmen auswirken kénnen.
Im Folgenden werden die standortrelevanten Rahmenbedingungen betrachtet und — soweit
methodisch moglich — denen aus dem Jahr 2009 gegenlibergestellt. In erster Linie sind Ver-
dnderungen der Einwohnerzahlen sowie die Entwicklung der Ausgabenstrukturen von Privat-
haushalten (sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale) hinsichtlich der nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 haben sich die Standortbedingun-
gen in der Stadt Diilmen nicht wesentlich verdndert. Aus diesem Grund werden in diesem
Kapitel die Rahmenbedingungen aus dem letzten Einzelhandelskonzept fortgeschrieben und
in relevanten Teilen aktualisiert.

Insgesamt stellen die in diesem Untersuchungsschritt gewonnen Erkenntnisse einen wichtigen
Baustein zur Ermittlung méglicher quantitativer Entwicklungsspielrdume dar.

5.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandelsent-
wicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdndigen Wandel. Neben den allgemei-
nen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Struk-
turwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Online-Handel her-
vorgerufen wird.

Wesentliche Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Entwicklung
der stidtischen Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, werden nachfol-
gend skizziert:

Standort- und Strukturentwicklungen im stationdren Einzelhandel
Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationdren Einzel-
handel noch immer fort: zwischen den Jahren 2009 und 2017 stieg die Gesamtzahl der
Verkaufsflache in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 3,3 %auf rund 124 Mio.
Quadratmeter an®. Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlich ge-
sunken und es zeichnen sich allmahlich Sattigungstendenzen ab.

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im
Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rund

% Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im

Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2017 (in Millionen Quadratmeter), Abruf unter
www statista.de; Zugriff im Juli 2019
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419 Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2018 ein Gesamtumsatz von fast 525 Mrd.
Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von 25 % entspricht. Flr
das Jahr 2019 wird ein weiterer Umsatzzuwachs um 2 % auf rund 536 Mrd. Euro prog-
nostiziert.™

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2018 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 386.000 um
etwa 7 % auf rund 360.000"". Diese gegenldufigen Entwicklungen sind Merkmale einer
fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist groR3-
flachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der
Folge steigt der Druck insbesondere auf inhabergefiihrte Geschafte, die, neben Umsatz-
einbufen aufgrund eines erh6hten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen
im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im
Jahr 2007 noch einen Marktanteil von 25,4 % einnahm, lag dieser 2018 nur noch bei
17,1 %". Supermdrkte und Discounter, Fachmdarkte und der filialisierte Non-Food-
Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit
zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies vor allem
auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schle-
cker) ablesbar.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 — 2019*)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im engeren Sin-
ne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019 (in Milliarden Euro; Abruf unter www.statista.de; Zu-
griff im Juli 2019* Prognose

0 Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im engeren

Sinne in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2018 (in Milliarden Euro)mit Prognose fiir 2019;
Abruf unter www statista.de; Zugriff im Juli 2019

" Quelle: EHI Retail Institute, Zahl der Betriebe und Kassen im Einzelhandel in Deutschland (1997-2018); Abruf

unter www.handelsdaten.de; Zugriff im Juli 2019
2 Quelle: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2016;

Abruf unter www.statista.de; Zugriff im Juli 2019
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Diilmen m Fortschreibung

Abbildung 2:  Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen
Einzelhandel 2007 - 2017

2017 | [ 55 N TN N Y N X 1 73
2016 T o T S I R T |
2015 KA - T e ——er
2014 T e — s —r——r
2012 I S—— ‘ Y TG
2012 I o T ‘ T N AP
2011 K T ‘ TS T T
2010 nﬁl ‘ | 1,1 | ‘ ‘ I' 13,5 i&_l | ‘
2009 m_l | | 5,3 v‘ | | | 12 -‘E-| | |
2008 l ‘ | 1,1 | ‘ ‘ | I 117 | ‘ 15,1 I'v “
2007 mf j I 1,1 | j j r | 1,7 | j 14,8 r j
0 ‘% 10I % 26 % 30I % 4d % 56 % 60I % 76 % 86 % 90I % 106 %

= Supermarkte / trad. LEH SB-Warenhauser / Verbrauchermarkte = Discounter

Nicht filialisierter Fachhandel u Filialisierter Fachhandel ® Fachmarkte

= Kauf- und Warenh&user Versender

Online-Handel

Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2016; Abruf

unter www statista.de, Zugriff im Juli 2019

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, waren es im Jahr
2018 schon 479 mit einer Gesamtfliche von 15,4 Mio. Quadratmetern'®. Dabei stehen
neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flaichen dem Revitalisierungsbedarf
von in die Jahre gekommenen Centern gegenlber. Hier sind es vor allem die , kleineren™
Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Fldchen, Leerstinde, Gestaltungs-

mangel und Investitionsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzel-
nen stddtischen Zentren darstellen.

In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmaérkte, Lebens-
mittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standor-
ten flr eine rdumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit
hoher Flachenverfiigbarkeit (sog. sekunddre Standortnetz) sorgten und so mit den Ange-
boten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch
planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen hdufig noch
Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber
und Projektentwickler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Akti-
onswaren (in auch zentrenrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und
Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie
beispielsweise Mdbelfachmarkte) umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsange-

13

Quelle: EHI Retail Institute, Anzahl der Einkaufszentren in Deutschland in den Jahren von 1965 bis 2018,

Gesamtflache der Shopping-Center in Deutschland (1965-2019) , Zugriff unter www.statista.de und
www.handelsdaten.de im Juli 2019
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bote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf
Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen.

Auch fiir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Die-
se konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen
Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in
der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Be-
kleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise grofflachige Anbieter —
auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten,
zentralen Lagen. Dazu gehoéren Lebensmittelanbieter, aber auch Mébel- oder Baumarkte
sowie Spielwaren- oder Sportfachmaérkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden
Flachen zurtick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Um-
wandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienut-
zung, 0.4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmag-
nete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark,
die mit groRen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren prégen. Sie tragen zu ei-
ner deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qua-
litatsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusétzliche Kaufkraft an den Standort ziehen,
sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen
auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieRen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Online-Handel)"

14

15

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen , neue” Vertriebs- und Absatz-
wege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere
Herausforderungen. Dazu gehort vor allem der Online-Handel, der durch Vorteile, wie
oftmals glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare
Verfligbarkeit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an La-
denoffnungszeiten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, besonders
hervortritt. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig zunehmende Markt-
anteile auf: Der im Online-Handel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Mrd.
Euro im Jahr 2000 auf rund 65 Mrd. Euro im Jahr 2018 an. Fir das Jahr 2019 wird eine
weitere Zunahme auf rund 72 Mrd. Euro prognostiziert””. Gemessen an den insgesamt im

, E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienst-
leistungen, die (iber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Interchange) getitigt
werden. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitét ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen tiber
diese elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmliichen Wegen erfolgen.
Bestellungen per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamtes;
www.destatis.de (zuletzt zugegriffen am 11.04.2014)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), Umsatz im Online-Handel
mit Waren in Deutschland (2000-2018), Zugriff unter www.statista.de im Juli 2019
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Einzelhandel erzielten Umsatzen entspricht dieser Wert aktuell einem relativen Umsatzan-
teil von fast 14 %'°.

Grundsétzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente Gber den Internethandel ver-
trieben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den
Vorteilen des Online-Handels profitieren. GemaR der Angaben des Bundesverbandes E-
Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) wurden im Jahr 2014 rund 59 % des
im interaktiven Handel"” erzielten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung,
Elektronikartikel & Telekommunikation, Computer/Zubehor/Spiele/Software, Haushalts-
waren & -gerdte und Mobel, Lampen & Dekoration erwirtschaftet'. Diese seit jeher , on-
lineaffinen” Sortimente werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -
zuwdchse im Online-Handel bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund 2 % die An-
teile der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsatzen des Online-
Handels™, aber auch hier werden deutliche Zuwdachse prognostiziert.

Abbildung 3:  Stationdrer Handel und Internet-Handel

SHOP AT
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Quellen: Eigene Aufnahmen
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Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh Online- und Versandhan-
del: Umsatzanteil am Einzelhandel (2008-2018), Zugriff unter www.statista.de im Juli 2019

Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,, Online-Handel" auch der Vertriebsweg , Versandhan-
del” zu z&hlen.

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), Top 20 der umsatzstérks-
ten Warengruppen im Online-Handel nach Umsatz (2017-2018), Zugriff unter www statista.de im Juli 2019
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Es sind jedoch nicht die reinen Online-Héndler (Pure Player), die die Veranderungen im
Einzelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte® an Bedeutung.
Wahrend vormals reine Online-Handler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren
Handel eréffnen (z. B. Cyberport), gehen einst ausschlieBlich stationdre Handler auch
online. Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie bei-
spielsweise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausch oder Re-
toure vor Ort, usw. (vgl. Abbildung 3).

Trotz aller Zuwachsraten wird der Online-Handel den stationdren Handel auch zukiinftig
nicht ersetzen kénnen. Dennoch darf sich der stationdre Einzelhandel dem Online-Handel
bzw. der Digitalisierung nicht verschlieRen. Einkaufsmotive, wie die persdnliche Beratung
im Geschéft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oder — zumin-
dest das Gefiihl — einer direkten Verfligbarkeit der Ware, genieBen in Kundenkreisen wei-
terhin einen hohen Stellenwert. So kann auch der stationére Einzelhandel vom multiopti-
onalen Kunden bzw. dem oben genannten Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter
anderem Uber eigene Onlineshops oder Onlinemarktpldtze (wie z. B. bei den Onlinean-
bietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationdr prasenten Einzelhandelsunterneh-
men ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten. Der Umsatz
mit Waren durch Multi-Channel-Konzepte ist daher von 2015 bis 2018 um 62 % gestie-
gen®'.

Die Vielfalt der Versendergruppen im Versand- und Online-Handel wird in der nachfol-
genden Grafik dargestellt.

Abbildung 4: Umsatz mit Waren im E-Commerce in Deutschland nach Versendergrup-
pen 2018

u Internet-Pure-Player
Multichannel-Handler
Online-Marktplatze

Quelle: Umsatz mit Waren im E-Commerce in Deutschland nach Versendergruppen (2015-2018), Bundesverband
E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh); Abruf unter www.handelsdaten.de, Zugriff im
Juli 2019

29 Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebswe-

ges ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Online-Handel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel
entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanale und versucht tiber die verstarkte
Verknlpfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.

21 Quelle: Umsatz mit Waren im E-Commerce in Deutschland nach Versendergruppen (2015-2018), Bundesver-

band E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh); Abruf unter www.handelsdaten.de, Zugriff
im Juli 2019
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Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehéren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bring-
dienste — gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Marktzu-
trittsgréRen bzw. werden entsprechend grofRRe Flache von Investoren und Betreibern
nachgefragt. GroRere Markte generieren einen gréReren — in der Regel tiber die reine
Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der
Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkungen.
Es findet eine Netzausdlinnung zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat
der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten werden bzw.
die Funktion ,kleinerer” Zentren in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funkti-
onstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

Internethandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr einge-
schrankt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um
die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien
mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und radumlichen Angebotsverschiebungen stellen die rdumliche
Planung im Allgemeinen sowie in der Stadt Diilmen im Besonderen weiterhin vor groBe Her-
ausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flaichenanspriiche
vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Sied-
lungsstrukturen. Die tiberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen
oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Fla-
chenanspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen
(UmbaumafRnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfil-
len.

Durch liberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb vor allem aber auch
auferhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei
sind es speziell die zentren-, aber auch nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die
fur die Funktionsfahigkeit der stddtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen
kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei auch den Randsortimenten grofRflachi-
ger Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B.
Mobelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und
-qualitat des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der auf-
grund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft. Dies kann
sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Beson-
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ders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an
Konkurrenzstandorten, vor allem auch auferhalb der Zentren, ausgesetzt. Die
(Folge-)Nutzung von Leerstdanden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder
eine besondere Herausforderung dar ebenso wie die sinkende Individualisierung des Ein-
zelhandels und damit letztlich auch der Individualitdt der Stadte.

Die Folge der wachsenden BetriebsgréoBen und Konzentrationstendenzen auf der einen
und der Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte bewirkt vor allem im Le-
bensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufigen)
Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte
Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadtteile in groReren Stadten.

5.2 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 46.800 Einwohner zdhlende Stadt Diilmen liegt im Nordwesten Nordrhein-
Westfalens in der tiberwiegend ldndlich strukturierten Region des westlichen Minsterlandes.
Als groBte Stadt des rund 220.000 Einwohner zdhlenden Kreises Coesfeld nimmt sie neben
der Kreisstadt Coesfeld (rd. 36.400 Einwohner, ca. 15-PKW-Minuten entfernt) die landespla-
nerische Versorgungsfunktion als Mittelzentrum flir das diinn besiedelte Umland ein.

Aus regionaler Sicht liegt Dilmen im Spannungsgeflecht zwischen dem ca. 30 km nordéstlich
gelegenen Oberzentrum Minster (rd. 310.600 Einwohner) und dem siidlich gelegenen stad-
tischen Agglomerationsraum des Ruhrgebiets und hier insbesondere dem nahegelegenen
Oberzentrum Recklinghausen (rd. 120.200 Einwohner, rd. 35 km Entfernung). Auch das nie-
derldndische Enschede (ca. 158.300 Einwohner, 70 km) ist mit dem PKW in weniger als einer
Stunde Fahrtzeit erreichbar. Innerhalb dieses , Dreiecks” konkurriert Diilmen als Wirtschafts-
standort vor allem mit der benachbarten Kreisstadt Coesfeld.

Hinzu kommen weitere Mittelzentren in der Region, wie das stidwestlich gelegene Haltern
am See (rd. 38.800 Einwohner, ca. 12 km entfernt) und das siidéstlich liegende Lidinghau-
sen (rd. 25.000 Einwohner, ca. 17 km entfernt). Daneben grenzen die Grundzentren Senden
(ca. 20.500 EW, 17 km) und Nottuln (ca. 19.500 EW, 14 km) im Nordosten sowie Reken (ca.
14.700 EW, 20 km) im Westen an das Dllmener Stadtgebiet.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Dilmens mit der Region werden durch eine sehr
gute verkehrliche Anbindung begtinstigt: Mit den Anschlussstellen ,, Diilmen-Nord" und
,Dilmen" besteht Anbindung an die Bundesaustobahn A 43 (Miinster — Wuppertal), die das
Stadtgebiet von Siidwest nach Nordost durchquert. Uber diesen Anschluss sind Minster und
Recklinghausen in 25-30 Minuten Fahrtzeit zu erreichen. Ferner ergeben sich durch die B 474
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(in Richtung Coesfeld-Gronau-Enschede bzw. Lidinghausen) sowie die L 551 gute liberdrtli-
che StraRenverbindungen innerhalb der Region. Mit den DB-Haltepunkten Dilmen und
Dilmen-Buldern besteht ebenfalls ein guter Anschluss an den regionalen Schienenverkehr.
Im Dilmener Bahnhof kreuzen sich die Bahnstrecken Miinster — (Essen) - Mdnchengladbach
sowie Dortmund — (Gronau) - Enschede. Die Regionalexpresslinie 2 und Regionalbahn 42
bieten in halbstiindigem Takt Verbindungen nach Miinster (20 Minuten Fahrtzeit) sowie ins
Ruhrgebiet nach Recklinghausen (20 Min. Fahrtzeit) und Essen (40 Min. Fahrtzeit) an. Durch
die Regionalbahnlinie 51 besteht eine stlindliche Direktverbindung nach Dortmund (50 Mi-
nuten Fahrtzeit sowie — in entgegengesetzter Richtung — nach Coesfeld (13 Minuten Fahrt-
zeit), Gronau (50 Minuten) und Enschede (70 Minuten).

Das innerkommunale OPNV-Netz in Diilmen ist hingegen — wie in landlich strukturierten
Regionen mit geringer Bevdlkerungsdichte (iblich — kaum von Bedeutung. Tagesbuslinien
stellen hier in erster Linie Verbindungen zwischen den Ortsteilen her. Diese sehr gute ver-
kehrliche Anbindung stellt jedoch nicht nur die Erreichbarkeit Diilmens her, sondern beglins-
tigt aus einzelhandelsseitiger Sicht auch Kaufkraftabfliisse an andere Einkaufsstandorte. So
bietet der Bahnhof zwar schnelle Verbindungen zu den Oberzentren der Region, begiinstigt
jedoch aufgrund der Entfernung zur Dllmener Innenstadt kaum zum Besuch Diillmens als
Einkaufsstandort.

Durch die naturrdumlich attraktive Lage in der miinsterlandischen Parklandschaft und dem
umfassenden Netz an Radwanderwegen ist die Region ein attraktiver Naherholungsraum.
Touristische Attraktionen in Diilmen sind ferner der jahrlich stattfindende Wildpferdefang
sowie der 250 ha grofe Wildpark. Positive Synergieeffekte fiir den Einzelhandel in Dilmen
lassen sich durch entsprechende Besucher und Tagestouristen jedoch in nur geringem Male
ableiten.
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Karte 1: Lage der Stadt Diilmen im Raum
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Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die Stadt Dilmen entstand in ihrer heutigen Form im Zuge der Gebietsentwicklungsreform
im Jahr 1975 durch den Zusammenschluss von sieben ehemals selbststdndigen Gemeinden.
Heute ist Dilmen mit rund 46.800 Einwohnern die groBte Stadt im Kreis Coesfeld und ist
Wohnsitz flir mehr als ein Fiinftel der Bevolkerung des Kreises. Das weitldufige Stadtgebiet
umfasst rund 184 km2 und ist groBtenteils durch landwirtschaftliche Freiflichen genutzt, so
dass eine insgesamt geringe Siedlungsdichte von rund 254 EW/km? vorherrscht. Siedlungs-
schwerpunkt ist der Kernort Dilmen mit rund 28.700 Einwohnern (rd. 60 % der gesamtstad-
tischen Bevolkerung) im stdlichen Stadtgebiet.

Historischer Siedlungskern sowie wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Stadt ist die
zentral im Kernort gelegene Dilmener Innenstadt mit ihrer Nutzungsmischung aus Einzel-
handel, Dienstleistung, Gastronomie sowie 6ffentlichen Einrichtungen. Um diesen multifunk-
tionalen Kernbereich im Schnittpunkt der Hauptverkehrsachsen B 474 (Coesfelder Strale /
Lidinghauser StraBe) und L 551 (MinsterstraBe / Halterner Strale) schlieRen sich Wohnsied-
lungsbereiche unterschiedlicher Struktur und Bauart an, die sich vor allem zwischen der
nordwestlich verlaufenden Autobahnlinie A 43 und der siiddstlich verlaufenden Bahnlinie
Miinster — Essen erstrecken.

Innerhalb dieser durch Wohnnutzung dominierten Siedlungsbereiche finden sich gewerbliche
Nutzungen vor allem entlang der Hauptverkehrsachsen MiinsterstraBe / Halterner Strale

sowie Coesfelder StralRe / Lidinghauser Strale. In den Siedlungsrandbereichen schlieBen sich
vorwiegend gewerblich geprdgte Bereiche an, insbesondere an der MiinsterstralRe norddstlich
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des Kreuzungsbereichs zu Nordlandwehr / Ostlandwehr sowie an der Halterner StraBe zwi-
schen dem Kernort Diilmen und dem Ortsteil Hausdiilmen.

Karte 2: Siedlungsstruktur des Dilmener Stadtgebietes

Merfeld

Kirchspiel aHiddingsel

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Das grofite zusammenhdngende Gewerbegebiet befindet sich sliddstlich des Kernortes im

Bereich Dernekamp, der durch den Verlauf der Bahnlinie Miinster — Essen leicht abgesetzt
von den Siedlungsbereichen des Kernortes liegt. ZweitgroBter Ortsteil mit rund 5.800 Ein-
wohnern ist das nordéstlich an der L 551 in Richtung Minster liegende Buldern. Eine Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen befindet sich hier vor allem

entlang der Durchfahrtsstrale Weseler Stralle, in deren 6stlichem Teilabschnitt sich um die
GewerbestraBBe ein Gewerbegebiet befindet.

Der Ubrige Siedlungsbereich ist in erster Linie durch Wohnnutzung, insbesondere Einfamili-
enhausbebauung geprdgt. Die (ibrigen Ortsteile Rorup (rd. 2.300 Einwohner), Merfeld (rd.
2.000 EW), Hiddingsel (rd. 1.800 EW) und Hausdiilmen (rd. 2.100 EW) dienen iberwiegend
als Wohnstandorte und sind dorflich strukturiert.

Durch die abgesetzte Lage vom Kernort und die gleichzeitige radumliche Ndhe zu Nachbar-
kommunen bestehen hier teilweise enge rdumliche Verflechtungen und Orientierungen an
Einkaufsstandorte aulerhalb des Diilmener Stadtgebiets. Rund 4.100 Einwohner leben im
.Kirchspiel”, d.h. den Bauerschaften zwischen den Ortsteilen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Tabelle 4: Dillmener Ortsteile mit Einwohnerzahlen

Kernstadt Ddlmen 28.749 61,5 %
Buldern 5.759 12,3 %
Hausdiilmen 2.093 4.5 %
Hiddingsel 1.751 3,7 %
Kirchspiel 4.145 8,9 %
Merfeld 1.984 4.2 %
Rorup 2.270 49 %

Quelle: Stadt Diilmen (Stand: Februar 2019)

Durch die gute verkehrliche Erreichbarkeit und die attraktive naturrdumliche Lage ist Diilmen
ein beliebter Wohnstandort. Nichtsdestotrotz waren leicht riicklaufige Bevolkerungszahlen zu
beobachten.

5.3 Einzugsgebiet des Diilmener Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbe-
sondere mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich rdumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelsstandorten und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zuneh-
mender Mobilitdtsanforderungen werden erhohte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl
fir das Einkaufen als auch flr die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und
Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen,
deren kollektives Einzugsgebiet iber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe
bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur VergroRerung des Einzugsgebietes einer Kommune als
Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft
der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte
geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resul-
tiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzei-
tigen Ausstrahlungskraft des Dilmener Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Zur empirischen Herleitung des Einzugsgebiets
des Dilmener Einzelhandels wurde im September 2019 eine Kundenherkunftserhebung in
ausgewdhlten Dilmener Einzelhandelsbetrieben durchgefiihrt (s. Kapitel 4.2). Die im Rahmen
dieser Erhebung ermittelten absoluten Kundenzahlen (n= 9.900) wurden in Relation zur Be-
volkerungsanzahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die relative Bedeutung des Stan-
dortes als Einkaufsort ermitteln zu kédnnen. Auf dieser Grundlage sind Tendenzaussagen zum
Verflechtungsbereich des Dilmener Einzelhandels méglich.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes (vgl. dazu Karte 3) stlitzt sich dabei im
Wesentlichen auf die zentralortliche Gliederung des Raumes, der Lage der einzelnen zentra-
len Orte zueinander sowie der verkehrlichen Erreichbarkeit der jeweiligen Ober-, Mittel-,
Unter- und Kleinzentren. Der Abgrenzung liegt dabei die Pramisse zu Grunde, dass das ein-
zelhandelsrelevante Angebot einer Stadt umso eher nachgefragt wird, je attraktiver und ver-
kehrlich gut erreichbar es ist. Folglich nimmt die Bindung aufRerhalb Diilmens lebender Ein-
wohner an das in der Stadt lokalisierte Einzelhandelsangebot mit zunehmender Entfernung
vom Dilmener Stadtgebiet ab. Basierend auf diesen Uberlegungen lasst sich das Einzugsge-
biet der Stadt Diilmen wie folgt abgrenzen:

Karte 3: Einzugsgebiet des Diilmener Einzelhandels 2019
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Quelle: eigene Darstellung unter Beriicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im September 2019,
n= 9.900 © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Kerneinzugsgebiet
Die Stadt Dulmen ist mit einem gesamten Kundenpotenzial von rund 46.750 Einwohnern als
Kerneinzugsgebiet definiert. Rund 85 % aller erfassten Kunden kamen aus diesem Bereich.

Abbildung 5:  Zusammensetzung der Kundenherkunft des Dilmener Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung unter Berlicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im September 2019, n= 9.900;
Anmerkung: Abweichungen von der Summe 100% ergeben sich durch Rundungen.

Naheres Einzugsgebiet

Zum ndheren Einzugsgebiet zdhlen in der Regel die in unmittelbarer Ndhe zum Kerneinzugs-
gebiet gelegenen Nachbarkommunen (mit Ausnahme von der Stadt Senden). Diese liegen
somit auch im direkten Verflechtungsbereich des Mittelzentrums. Aus diesem Bereich kamen
rund 11 % der erfassten Kunden. Das néhere Einzugsgebiet verfligt Giber ein Kundenpotenzi-
al von insgesamt rund 144.650 Einwohnern. Dies spiegelt eine vergleichsweise geringe Ver-
sorgungsbedeutung des Diilmener Einzelhandels wider. Es gibt zwar entsprechende Kaufe
aus den angrenzenden Kommunen, jedoch wird die Quantitdt durch die Ndhe zu dem Ober-
zentrum Munster sowie zu verschiedenen anderen Mittelzentren (u. a. Stadt Haltern am See)
begrenzt.

Ferneinzugsgebiet

Das Ferneinzugsgebiet (rd. 3 % aller erfassten Kunden) umfasst zusatzlich all diejenigen Be-
sucher und Kunden, die zwar den Einzelhandel in Dilmen noch mit einer gewissen Regelma-
Rigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich deutlichere rdumliche Einkaufsorientierung auf
andere Standorte aufweisen. Demnach sind sie nicht hauptsachlich auf den Einzelhandel in
Diilmen ausgerichtet. Im Dilmener Ferneinzugsgebiet leben rund 574.000 Einwohner und
somit der groBte Anteil an Bewohnern. Auch hier spiegelt sich weiterhin eine vergleichsweise
geringe Bindung an Kunden aus dem weit gefassten Gebiet wider. Kunden aus dem Fernein-
zugsgebiet spielen vor allem bei Anbietern von Waren der mittel- und langfristigen Bedarfs-
stufe eine wichtige Rolle. Somit kommt der Stadt auch diesbezlglich eine vergleichsweise
geringe Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich zu.
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Streuumsatze

Als sogenannte Streuumsdtze des Dilmener Einzelhandels werden ,, Zufallseinkdufe” von
Personen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Rund 2 % der ermit-
telten Kunden des Dilmener Einzelhandels kommen aus diesem Streugebiet. Somit spielt z. B.
der Tourismus als Einnahmequelle fiir den Diilmener Einzelhandel nur eine untergeordnete
Rolle.

Insgesamt gesehen zeigt sich somit eine wichtige Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevol-
kerung, aber auch eine vergleichsweise geringe Versorgungsbedeutung fiir das Umland. Seit
dem letzten Einzelhandelskonzept (2009) sind keine raumlich relevanten Verdnderungen in
dem Einzugsgebiet zu erkennen.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

5.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten
der IFH Retail Consultants, KéIn zurlickgegriffen. Diese werden durch die IFH-
Marktforschung bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand von Bevdlke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vor-
handene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten beziehungsweise
Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Dilmen stellt sich fiir das Jahr
2019 wie folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Diilmen

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
der Diillmener Wohnbevoélkerung

Warengruppe
pro Kopf Gesamt

(in Euro / Jahr) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.469 115,6
Blumen (Indoor) / Zoo 115 5,4
Gesundheit und Korperpflege* 412 19,3
Papier, I_BUrobede}rf, Schreibwaren / Zeitungen / 171 30
Zeitschriften / Biicher '
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.167 148,2
Bekleidung 532 24,9
Schuhe / Lederwaren 154 7.2
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 69 3,2
Spielwaren / Hobbyartikel 140 6,6
Sport und Freizeit 155 7.2
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.050 49,2
Wohneinrichtung 127 5,9
Mobbel 351 16,4
Elektro / Leuchten 181 8,5
Elektronik / Multimedia 414 19,4
medizinische und orthopadische Artikel 85 4,0
Uhren / Schmuck 73 3,4
Baumarktsortimente 501 23,5
Gartenmarktsortimente 109 5.1
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.841 86,2
Sonstiges 384 17,9
Kaufkraftpotenzial gesamt 6.442 301,5

Quelle: IFH Koln, 2019, Einwohnerzahl der Stadt Diilmen (Stand: 02/2019); * inkl. freiverkduflichen Apotheken-
waren; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rd. 302 Mio. Euro liegt — unter Berticksichti-
gung der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Dlilmen zugrunde. Die
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sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abwei-
chung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Dilmen vom Bundesdurchschnitt
(D=100) an. Aktuell verfiigt die Stadt Diilmen Uber eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 100,12, das heiBt, dass das Kaufkraftniveau dem Bundesdurchschnitt
entspricht. Im Jahr 2008 lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei 100,20 und
damit leicht hoher als im Jahr 2019°.

Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial und -kennziffern in der Umgebung

Diilmen (MZ) 46.800 301,5 100,1
Senden (GZ) 20.500 138,0 104,1
Haltern am See (MZ) 38.000 260, 1 105,6
Coesfeld (MZ2) 36.300 237,4 101,5
Liidinghausen (MZ) 24.600 166,7 104,7
Nottuln (GZ) 19.600 1334 105,1
Reken (GZ) 14.700 95,2 100,6

Quelle: IFH Retail Consultants Koln - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019; (Indexwert: Bundes-
durchschnitt D = 100); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum; * gewichtete Kaufkraft

Das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Dilmen (100,12) bewegt sich
leicht unter dem Durchschnitt der Kommunen im Umfeld. Insgesamt kann festgestellt wer-
den, dass die im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraft im Mittel zuweilen (beispielsweise
Lidinghausen 104,7) tiber dem Bundesdurchschnitt liegt. Lediglich die Stadt Reken entspricht
dem Durchschnitt mit einem Kaufkraftniveau von 100,60. Im regionalen Vergleich mit den
ndchstgelegenen Gemeinden bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt
Diilmen auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (vgl. Tabelle 6).

22 Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Diilmen — Fortschreibung. Dort-
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

5.5 Ergebnisse der Online-Befragung

Ein weiterer methodischer Baustein der primérstatistischen Datenerhebung war die Befragung
der Diilmener Innenstadthéndler tiber ihre Online-Aktivitdten im Bereich des Einzelhandels.
Die Online-Aktivitat des stationdren Handels kann ein wichtiger Indikator fiir die Bewertung
des lokalen Handels sein. Hierbei ist die Verknlipfung zwischen verschiedenen Vetriebsmo g-
lichkeiten im online- und offline-Handel (, cross- bzw. multi-channel” Vertriebswege) im digi-
talen Zeitalter hdufig eine wichtige Strategie, um sich im starken Einzelhandelswettbewerb zu
positionieren. So ergeben sich im , Online-Zeitalter”, insbesondere fiir den kleinteiligen inha-
bergeflihrten Einzelhandel, neuartige Vertriebswege als Perspektive, jedoch sehen gleichzei-
tig auch viele dieser Handler den Online-Handel als Gefahr fiir ihre eigene Existenz.

Der Standort ,Innenstadt”, als Zentrum des Handels, ist deshalb heute besonders stark ge-
fragt die verschiedenen Vertriebswege zu kombinieren und sichtbar zu machen. Die Erhe-
bung zielte daher darauf ab, einen Einblick der Vernetzung des lokalen stationaren Handels in
der Dilmener Innenstadt mit dem Online-Handel zu erhalten. Befragt wurden dazu zahlrei-
che Innenstadthandler, sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrte Fachgeschafte.

Gefragt wurde in diesem Zusammenhang:
= Ist eine eigene Website vorhanden (Ja / Nein)?
= Ist ein eigener Online-Shop vorhanden (Ja / Nein)?

= Oder wird das eigene Warenangebot (iber andere bekannte Online-Shops (z. B. amazon,
ebay) verkauft?

Insgesamt wurden 268 Handler im Diilmener Innenstadtbereich befragt. Die Befragungser-
gebnisse lassen sich wie folgt kurz skizzieren:

= Rund 80 % der befragten Betriebe besitzen eine eigene Website, auf der sie ihren Betrieb
bzw. ihr Warenangebot prédsentieren.

= Nur 25 % aller Betriebe flihren einen eigenen Online-Shop und nutzen das Internet ne-
ben ihrem stationdren Einzelhandel als Verkaufsplattform. Eigene Online-Shops werden
in der Regel nur von groReren Filialisten angeboten. Der Anteil bei den inhabergefiihrten
Betrieben im Innenstadtbereich ist sehr gering.

= Auch andere Vertriebsplattformen des Internets werden in Dilmen kaum genutzt. Ledig-
lich knapp 2 % aller befragten Betriebe verkauft das Warenangebot liber andere géngige
Online-Shops.

Die Befragungsergebnisse zeigen deutlich, dass der stationare Einzelhandel die wichtigste
Plattform des Innenstadt-Handels in Dilmen ist.

Der innerstadtische Diilmener Einzelhandel nutzt derzeit das Internet wenig als zusétzliche

Absatzméglichkeit. Hierfiir ergibt sich — insbesondere flir den kleinteiligen und inhaberge-
fihrten Einzelhandel — ein entsprechendes Wachstumspotenzial. Im Bereich der Sichtbarkeit
uber eine eigene Website ist fiir die StadtgroBe fiir Diilmen ein guter Wert vorhanden.

Junker 44
+Kruse

Stadtforschung
Planung



6 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlicksichtigung der tibergeordneten Rahmenbedingungen werden im Folgenden das
Standortprofil und die Einzelhandelsstruktur der Stadt Dilmen dargestellt. Im Rahmen des
Standortprofils werden sowohl einzelhandelsrelevante als auch stddtebauliche Gesichtspunkte
betrachtet. Auf Grundlage der im Marz / April 2019 durchgefiihrten flichendeckenden pri-
madrstatistischen Einzelhandelserhebung und der stddtebaulichen Beurteilung der Versor-
gungsstandorte wird die derzeitige Angebotssituation im gesamten Diilmener Stadtgebiet
bewertet.

Diesbezlglich ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei der nachfolgenden Analyse um eine
+~Momentaufnahme” des einzelhandelsrelevanten Angebotes zum Erhebungszeitpunkt han-
delt. Zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgte BetriebsschlieBungen oder betriebliche Verédnde-
rungen konnten nur bedingt beriicksichtigt werden.

6.1 Gesamtstidtische einzelhandelsrelevante Kennziffern

Der einzelhandelsrelevante Angebotsbestand in der Stadt Diilmen stellt sich zum Zeitpunkt
der Erhebung wie folgt dar:

Die gesamtstadtische Verkaufsfliche von rd. 102.150 m? verteilt sich auf insgesamt
268 Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu dem bestehenden Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2009 zeigt sich die Entwicklung hinsichtlich der Gesamtverkaufs-
fliche (2009: rd. 102.000 m?) konstant. Die Gesamtanzahl der Betriebe (2009: 323
Betriebe) ist hingegen abnehmend?®. Diese Entwicklung entspricht dem bundesdeut-
schen Trend.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt rd. 380 m2 und liegt
damit deutlich Giber dem bundesdeutschen Schnitt von rd. 230 m2. Die bundesweit
zu beobachtende Verkaufsflichenausweitung, bei einer sich gleichzeitig vollziehen-
den absoluten Abnahme der Einzelhandelsbetriebe ist in Diilmen nicht festzustellen.
Wobei in Diilmen auch eine Reihe von grol¥flachigen Betrieben vorhanden ist und
somit diesen Wert spiirbar erhéht. Insbesondere die groBformatigen Betriebe, wie
Moubis Pflanzenhof und Hellweg Baumarkt, spielen hierbei eine entscheidende Rol-
le.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrdgt rd. 2,2 m2 pro Ein-
wohner und rangiert damit — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen —
deutlich Giber dem bundesdeutschen Mittel von rd. 1,4 m2 pro Einwohner. Auch im
Vergleich zu anderen Kommunen dhnlicher GréRenordnung liegt dieser Wert (iber
dem Durchschnitt. Zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert aller Kom-
munen mit 25.000 — 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Da-
tenbank betragt rd. 2,0 m2.

23 Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dilmen — Fortschreibung. Dort-
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

= ErwartungsgemaR liegen die quantitativen Angebotsschwerpunkte in der nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 21.350 m?
Verkaufsfliche) sowie in der flichenintensiven Branche Gartenmarktsortimente (rd.
17.200 m?2 Verkaufsflache). Aber auch die in der Regel (innerstadtische) Leitbranche
Bekleidung weist mit rd. 11.200 m2 Verkaufsfliche eine hohe quantitative Bedeu-
tung auf.

Angebotssituation nach Warengruppen

Tabelle 7: Einzelhandelssituation in Diilmen nach Warengruppen
Anteil an einwohn:a/rbe-
Warengruppe Verka.ufsleéche Gesamt“ver- kza(Lgf;I;llgch::- Anz.ahl
(in m3 kau(/f;f!’/at):he ausstattung Betriebe
- (in m?/ Kop?)
Nahrungs- und Genussmittel 21.350 20,9 % 0,46 86
Blumen (Indoor) / Zoo 3.800 3,6 % 0,08 7
Gesundheit und Kérperpflege 3.050 3,0 % 0,07 12
FB’Eih/erZeitungen / Zeitschriften / 2500 2.5 % 0,05 1
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30.650 30,1 % 0,66 116
Bekleidung 11.200. 11,2 % 0,24 36
Schuhe / Lederwaren 2.550 2,7 % 0,05 8
GPK / Haushaltswaren 2.500 2,4 % 0,05 4
Spielwaren / Hobbyartikel 1.900 1,9 % 0,04 6
Sport und Freizeit 3.600 3,6 % 0,08 10
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 21.750 21,9 % 0,47 64
Wohneinrichtung 4.400 4,3 % 0,09 10
Mobel 8.250 8,1 % 0,18 11
Elektro / Leuchten 850 0,8 % 0,02 2
Elektronik / Multimedia 1.050 1,0 % 0,02 8
'r:ﬁ[iizinische und orthopédische 250 07 % 0,02 10
Uhren / Schmuck 500 0,5 % 0,01 7
Baumarktsortimente 16.300 15,5 % 0,35 28
Gartenmarktsortimente 17.200 16,5 % 0,37 1M
uberwiegend langfristiger Bedarf 49.300 47,6 % 1,05 87
Sonstiges 450 0,4 % 0,01 1

102.150

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Diilmen Mérz / April 2019, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher;
GPK = Glas / Porzellan / Keramik
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Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Mit rd. 21.350 m? Verkaufsflache entféllt der groBte Verkaufsflichenanteil
(rd. 21 %) der Gesamtverkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch der groite Anteil der Betriebe (86 Be-
triebe, rd. 32 %) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammen-
hang insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Metzgereien) eine wesentliche Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,46 m?2/ Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (vgl. Tabelle 7) liegt Giber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungs-
wert von aktuell rd. 0,40 m2/ Einwohner. Dieser liberdurchschnittliche Wert unter-
streicht eine quantitativ gute Angebotsausstattung in dieser Warengruppe®.

Auch die Angebotsausstattungen in den librigen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs sind, insbesondere im Vergleich zu Stadten dhnlicher GroBenordnung, als
umfangreich einzustufen. Ebenso in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo
(rd. 3.800 m? Verkaufsflaiche) zeigt sich hinsichtlich der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattung ein leicht tiberdurchschnittlicher Wert mit 0,08 m2 / Ein-
wohner.

In Summe entfallen mit rd. 30.650 m2rd. 30 % der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
che sowie mit 116 Betrieben rd. 43 % aller Einzelhandelsbetriebe auf liberwiegend
dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnende Einzelhandelsangebote.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
In den Warengruppen des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflichenangebot von rd. 21.750 m2, was einem Anteil von ca. 22 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Der quantitative Angebotsschwerpunkt
liegt dabei in der Leitbranche Bekleidung, die mit einer Gesamtverkaufsfldche von
rd. 11.200 m2 Gber 10 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache verfiigt.

In den ebenfalls zentrenpragenden Leitbranchen Schuhe / Lederwaren, Glas / Por-
zellan / Keramik / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und
Freizeit zeigen sich gesamtstddtische Verkaufsflaichen zwischen 1.900 m2 und
3.600 m2, was Anteilen zwischen 1,9 und 3,6 % am gesamten Verkaufsflichenan-
gebot der Stadt Diilmen entspricht. Die einwohnerbezogenen Verkaufsflaichenaus-
stattungen bewegen sich tiber den Durchschnittswerten vergleichbar groBer Stadte.

Mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattung von 0,47 m?2 / Ein-
wohner flir iberwiegend mittelfristige Bedarfsgiiter stellt sich das aktuelle Angebot
im Dllmener Einzelhandel rein unter quantitativen Gesichtspunkten als gut dar.

% Eine Bewertung der Qualitit und der raumlichen Komponente erfolgt in Kapitel 6.4.
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Angebotssituation des lGiberwiegend langfristigen Bedarfs
Mit insgesamt rd. 49.300 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der langfristi-
gen Bedarfsstufe einen Anteil von rd. 48 % am gesamtstddtischen Verkaufsflichenan-
gebot ein. Die absolut groBten warengruppenspezifischen Verkaufsflichenanteile entfal-
len dabei auf Gartenmarktsortimente (rd. 17.200 m?). Das Verkaufsflichenangebot
verteilt sich dabei auf insgesamt nur elf Betriebe.

Die einwohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattungen im langfristigen Bedarfsbereich
weisen ein Spektrum zwischen 0,01 m2 / Einwohner (Uhren / Schmuck) und 0,37 m2/
Einwohner (Gartenmarktsortimente) auf, was in erster Linie ebenfalls auf den Flachen-
anspruch der einzelnen Produkte zurlickzuflihren ist. Im Vergleich zu den durchschnittli-
chen, warengruppenspezifischen Verkaufsflichenausstattungen vergleichbar groBer
Stadte mit mittelzentraler Versorgungsfunktion zeigt sich, dass sich auch die Warengrup-
pen des langfristigen Bedarfs mit 1,05 m2 / Einwohner leicht Giber dem Durchschnitt be-

wegen (0,92 m2/ Einwohner®).

% Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Stadte und
Gemeinden zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.
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6.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender
Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten Uberblick Giber
die rdumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Dilmener Stadtgebiet.
Differenziert nach Ortsteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-
chenangebot der Stadt Diilmen wie folgt dar:

Tabelle 8: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflache auf die Diilmener
Ortsteile

Kernstadt Diilmen 28.749 210 82.210 80 %
Buldern 5.759 20 5.910 6 %
Hausdiilmen 2.093 4 270 >1%
Hiddingsel 1.751 6 690 >1%
Kirchspiel 4.145 18 12.280 12 %
Merfeld 1.984 5 370 >1%
Rorup 2.270 5 430 >1%

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Diilmen, Méarz
/ April 2019 sowie Einwohnerzahlen der Stadt Dilmen (Stand: 02 / 2019); durch Rundungen kann es zu
Abweichungen in den Summen kommen

Insgesamt ist eine deutliche radumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots auf
die Kernstadt Diilmen festzustellen. Mit rd. 210 Betrieben befinden sich rd. 78 %
aller Anbieter beziehungsweise mit (iber 82.000 m? Verkaufsflache rd. 80 % des
gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebotes innerhalb der Kernstadt. Der Ange-
botsschwerpunkt liegt dabei insbesondere in der Diilmener Innenstadt als auch an
den zahlreichen Ergdnzungsstandorten mit einigen groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben.

Eine weitere Verkaufsflichenkonzentration befindet sich im Ortsteil Buldern, der
knapp 8 km nord-6stlich der Kernstadt Diilmen liegt. Dort sind insgesamt 20 Einzel-
handelsbetriebe lokalisiert, die Gber eine Verkaufsflache von rd. 5.900 m2 verfi-
gen. Innerhalb dieses Ortsteils befinden sich rd. 6 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache.

In den tibrigen Ortsteilen ist das vorhandene Angebot insgesamt sehr kleinteilig
und beschrankt sich zumeist auf Lebensmittelladen, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks und Getrdnkemérkte. Eine Ausnahme hiervon bildet lediglich der Ortsteil
Kirchspiel mit einem gréBeren Baumarktbetrieb.
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Raumlich-funktionale Angebotsstruktur

In Bezug auf die radumlich-funktionale Angebotsstruktur ist insbesondere die Dilmener Innen-
stadt hervorzuheben. Die Diilmener Innenstadt mit ihrem zentralen Versorgungsbereich
ist der siedlungsraumliche und kulturelle Mittelpunkt des Stadtgebietes. Neben den zentralen
Versorgungsbereichen sind aus Sicht des Einzelhandels im Dilmener Stadtgebiet vor allem
die Sonder- bzw. Erganzungsstandorte Nordliche MiinsterstraBBe, Hiittenweg und
Quellberg fir die raumlich-funktionale Versorgungsstruktur des Diilmener Einzelhandels von
Bedeutung. Dort angesiedelt sind zahlreiche groBRflachige Anbieter aus allen Bedarfsberei-
chen. Darliber hinaus teilen sich die restlichen Einzelhandelsbetriebe auf die teilweise sehr
kleinen Dllmener Ortsteile auf.

An den zuvor genannten Angebotsstandorten stellt sich das quantitative Verkaufsflichenan-
gebot derzeit wie folgt dar:

Beziiglich der Betriebsanzahl und der Verkaufsflichenausstattung setzt sich die
Dilmener Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) vom tbrigen Stadtgebiet ab. In die-
sem Stadtraum konzentriert sich sowohl die groBte Anzahl an Betrieben (116) als auch
ein Uberwiegender Teil der Verkaufsfliche des Dilmener Stadtgebietes (rd. 22.500 m?).
Das in diesem Bereich lokalisierte Angebot verteilt sich auf verschiedene Lagen und Dich-
ten. Der eindeutige Angebotsschwerpunkt innerhalb der Innenstadt entfallt auf Angebote
des mittelfristigen Bedarfs (rd. 12.300 m? Verkaufsflache) und hier insbesondere auf die
Warengruppe Bekleidung (rd. 7.700 m2 Verkaufsflache).

Vom gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebot entfallen damit rd. 22 % auf diesen
zentralen Bereich, die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb liegt bei rd. 190 m?2,
was auf eine insgesamt kleinteilige Angebotsstruktur schlieRen lasst, die lediglich punktu-
ell durch grofRflachige Betriebsformen erganzt wird.

Eine weitere Angebotskonzentration zeigt sich im Ortsteil Buldern (zentraler Versor-
gungsbereich). Bei einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 1.700 m2 (rd. 2 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsfldche) sind in diesem Bereich 8 Einzelhandelsbetriebe ansassig,
wobei die groRten Verkaufsflichenanteile auf Angebote des kurzfristigen Bedarfs (rd.
1.000 m? Verkaufsflache) entfallen. Die in diesem Bereich ansdssigen Einzelhandelsbe-
triebe konzentrieren sich im Wesentlichen entlang der Weseler StralRe sowie der Gewer-
bestralle.

Im Gbrigen Stadtgebiet auBerhalb der genannten Standorte sind Gberwiegend kleinteili-
ge und nahversorgungsrelevante Angebote lokalisiert. Eine Ausnahme hiervon bilden die
Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorte in denen groBfldchige Lebensmittelbetriebe oder
Bau- bzw. Gartenmérkte angesiedelt sind.
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Karte 4: Einzelhandelsschwerpunkte in Dilmen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019

Grofflachiger Einzelhandel

26

Aktuell bestehen in Diilmen 25 groRflachige Einzelhandelsbetriebe® mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 60.600 m2. Obwohl diese Betriebe nur rd. 9 % aller Be-
triebe darstellen, umfassen sie mehr als die Halfte (60 %) des gesamtstadtischen
Verkaufsflichenangebots.

Rund ein Drittel der Verkaufsfliche der groflichigen Anbieter entfallt auf den An-
bieter aus der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Dariiber hinaus spielt
auch der Bau- und Gartenmarktbereich mit rd. 20 % der Verkaufsflichenanteile
eine wichtige Rolle.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine
eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO
ab einer Bruttogeschossflache von rd. 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbe-
stand der Grofflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m?2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4
C 10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 5: Réaumliche Verteilung der groBflachigen Einzelhandelsanbieter
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019

Leerstehende Ladenlokale
Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen im gesamten Stadtgebiet insgesamt 44 leerste-
hende Ladenlokale mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 14.000 mz2 identifiziert
werden?’. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 14 % der Ladenlokale und
rd. 11 % der Verkaufsflache. Die Leerstandsquote liegt damit in Bezug auf die Be-
triebe Uber der ,natirlichen Fluktuationsrate” von bis zu 10 %.

Der groBte Teil der leerstehenden Verkaufsfliche befindet sich im zentralen Versor-
gungsbereich der Dilmener Innenstadt. Somit ist der gréte Anteil in der zentralen
Lage zu finden. Zahlreiche der leerstehenden Ladenlokale sind kleinteilig und verfi-
gen Uber meist deutlich weniger als 200 m2 Verkaufsflache. Es stehen jedoch auch

groRere Ladenlokale leer, die tiber moderne VerkaufsflichengroBenordnungen ver-
fugen.

/" Die tatsichlich leerstehende Verkaufsfliche wird iiber dem genannten Wert liegen, da einige Ladenlokale
nicht einsehbar waren und demnach die Verkaufsflichen weder ausgemessen noch geschatzt werden konn-
ten.
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Karte 6: Leerstinde in der Stadt Diilmen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019

Angebotssituation nach Lagekategorien
Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes hin-
sichtlich der stddtebaulichen Integration, d. h. der Unterscheidung zwischen

Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGBsowie § 11 (3) BauNVO (z. B. zentraler Versorgungsbereich Innen-
stadt Dilmen?®)

sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d. h. umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen unmittelbar zugeordnete Standorte oder

stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d. h. Gewerbe- und Industriegebieten (z. B
Sonderstandort , Hiittenweg"), , Griine-Wiese"-Standorten, Standorten im AufRenbe-
reich, zeigt folgendes Bild:

8 Die Analyse greift auf die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2008 zurick.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Abbildung 6:  Verteilung der Verkaufsflaiche und Betriebe nach Lagen

15.100 m?

268 Betriebe Gesamtverkaufsfldche. rd. 102.000 m?

1 Zentrale Bereiche stadtebaulich integrierte Lage M stidtebaulich nicht integrierte Lage M Sonderstandorte

Quelle: Einzelhandelserhebung Diilmen Mérz / April 2019; durch Rundungen kann es zur Abweichungen in den
Summen kommen; Lageeinschdtzung nach EHK 2009

m  Uber alle Angebotsstandorte im Diilmener Stadtgebiet zeigt sich, dass sich ein groBer
Teil der Betriebe (rd. 45 % beziehungsweise 124 Betriebe) innerhalb der zentralen Be-
reiche befindet. Der Uiberwiegende Anteil der gesamtstadtischen Verkaufsflache ist
hingegen an stadtebaulich nicht integrierten bzw. Sonderstandorten (insgesamt rd. 60 %
beziehungsweise 62.800 m?2) lokalisiert.

= Zusammen mit den sonstigen stadtebaulich integrierten sind rd. 70 % der Betriebe
und knapp 40 % der Gesamtverkaufsflaiche in integrierten Lagen zu finden. Es han-
delt sich entsprechend tiberwiegend um kleinflachige Betriebe mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsfldche von weniger als 200 m2.

® Insgesamt gesehen zeigt sich somit ein deutlich differenziertes Bild zwischen der raumli-
chen Verteilung der Betriebe und ihrer Verkaufsflache. Insbesondere die groRformatigen
und autokundenorientierten Standorte prdgen — neben der eher kleinteiligen strukturier-
ten Innenstadt — die Diilmener Einzelhandelsstruktur.

= Im Vergleich zu dem letzten Einzelhandelskonzept hat sich das Bild in Bezug auf die An-
gebotsverteilung nach den Lagekategorien nicht relevant verdndert. Hinsichtlich der Ver-
teilung der Verkaufsflaichenanteile dominieren weiterhin die Sonder- bzw. Erganzungs-
standorte in Dllmen. Darliber hinaus zeigt sich bei den Betrieben in stddtebaulich inte-
grierten und zentralen Lagen weiterhin eine kleinteilige Struktur.
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6.3 Angebotssituation im Stadtgebiet - Weitere Kennwerte im Vergleich

Nachfolgend werden ausgewahlte warengruppenspezifische Kennwerte des Dillmener Ein-
zelhandels mit der letzten Bestandserhebung aus 2009 verglichen. Hierbei liegt der Fokus auf
der Darstellung relevanter Veranderungen im Dilmener Stadtgebiet.

Tabelle 9: Gesamtstadtische Angebotssituation — Vergleich zu 2009 in ausge-
wahlten Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 23.500 21.350
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 3.650 3.050
Bekleidung 13.300 11.200
Schuhe / Lederwaren 2.300 2.550
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 4.050 2.500
Spielwaren / Hobbyartikel 2.450 1.900
Sport und Freizeit 2.150 3.600
Wohneinrichtung 3.850 4.400
Mébel 10.200 8.250
Elektro / Leuchten 2.300 850

Elektronik / Multimedia 1.900 1.050
Medizinische und orthopadische Artikel 350 750

Uhren / Schmuck 350 500

Quelle: Einzelhandelserhebung Diilmen Marz / April 2019 sowie aus der eigenen Erhebung 2008; *gerundete
Werte

In fast allen zentren- als auch nahversorgungsrelevanten Warengruppen ist eine riick-
laufige Entwicklung der Verkaufsflachenausstattung zu beobachten. Insbesondere in der
Warengruppe Elektronik / Multimedia ist ein Riickgang der Verkaufsfliche um rd. 50 %
zu beobachten. Hierbei macht sich insbesondere die Aufgabe eines Kernanbieters in der
Dilmener Innenstadt bemerkbar.

Auch in den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan / Keramik /
Haushaltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel ist — wie im Bundestrend — eine leicht
rlickgangige Verkaufsfliche zu beobachten.

Auch in den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, wie z. B.in der Warengruppe
Mobel ist eine riickgdngige Entwicklung der Verkaufsfliche vorhanden.

Insgesamt gesehen spricht der Riickgang in vielen Branchen dafir, dass der Standort
Dilmen sich weiterhin im Umstrukturierungsprozess befindet. Gerade im inhabergefiihr-
ten Einzelhandel zeigen sich in den letzten Jahren Betriebsaufgaben.
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Tabelle 10: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Diilmen - Vergleich zu 2009
in ausgewahlten Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 2.830 2.940
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 1.460 1.500
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 860 1.120
Bekleidung 9.360 7.660
Schuhe / Lederwaren 1.510 1.800
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 1.850 1.130
Spielwaren / Hobbyartikel 1.660 1.210
Sport und Freizeit 940 480
Wohneinrichtung 700 1.360
Elektronik / Multimedia 990 700
Medizinische und orthopédische Artikel 290 660
Uhren / Schmuck 360 490

Quelle: eigene Darstellung auf Basis kommunaler ALK-Daten, Stadt Diilmen, eigener Einzelhandelserhebung Marz
/ April 2019, EHK Stadt Dilmen 2009, Junker und Kruse

Im zentralen Versorgungsbereich der Diilmener Innenstadt ist seit 2009 ein leichter
Riickgang der Gesamtverkaufsflache sichtbar. Dies erklart sich u. a. durch die Schlie-
Rung von einigen Geschaften, der nicht durch die Neuentwicklung des Einkaufszentrums
,StadtQuartier Overbergplatz” aufgefangen werden konnte.

Insgesamt zeigt sich im Bekleidungsbereich seit 2009 ein Riickgang der Verkaufsflache
um rd. 1.700 m2. Hierbei kommen in der Summe einige Geschéftsaufgaben (liber 10) seit
2009 zu tragen.

Auch die Anzahl der Betriebe insgesamt ist seit 2009 von 131 auf 116 Betriebe im Jahr
2018 riickldufig. Wobei der groBte Rickgang im Bekleidungsbereich festzustellen ist.

Auch in den Warengruppen Elektronik / Multimedia und Sport und Freizeit ist eine
leicht riicklaufige Tendenz festzustellen. Dies entspricht jedoch dem Bundestrend und ei-
ner steigenden Entwicklung im Online-Handel in diesen Warengruppen.

AulBerhalb der genannten Warengruppen ist hinsichtlich der Verkaufsflache in den Gbri-
gen Warengruppen eine weitestgehend stabile bzw. leicht steigende Entwicklung ab-
lesbar.
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6.4 Stadtebauliche Analyse der Angebotsschwerpunkte

Im Folgenden gilt es, den bestehenden Hauptgeschéaftsbereich sowie die zentralen Bereiche
in den Dillmener Ortsteilen unter strukturellen und stadtebaulichen Gesichtspunkten zu be-
werten. Dieser Analyseschritt dient der Ableitung der rdumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche und bildet damit die Grundlage fiir einen wesentlichen Bestandteil des
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Diilmen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren
die nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem be-
stehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 (EHK 2009).

Das heiBt: Alle zentralen Bereiche und Sonderstandorte wurden entsprechend ihrer damali-
gen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist
es allerdings moglich, dass — entsprechend der einzelhandelsrelevanten Entwicklung in den
letzten Jahren sowie unter Berticksichtigung des derzeitigen Angebotsbestandes — zu den
damals abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten im Konzeptteil
dieses Einzelhandelskonzeptes (ab Kapitel 7) neue hinzukommen bzw. ,alte” zuriickgenom-
men werden.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass die Stadt eine Entwicklung des im, ,alten” Ein-
zelhandelskonzept als , perspektivisches Grundversorgungszentrum Dernekamp” ausgewie-
senen Standortbereiches als zentralen Versorgungsbereich nicht mehr weiterverfolgt. Der
Standort soll jedoch weiterhin als Nahversorgungsstandort entwickelt werden (siehe Kapitel
6.5 und 8.8.). Eine entsprechende gutachterliche Untersuchung zu einem Verkaufsflichen-
rahmen fand bereits statt®.

6.4.1 Zentraler Bereich Innenstadt Diilmen

Der Hauptgeschaftsbereich der Stadt Dilmen stellt sich weiterhin fiir die Gesamtstadt als
siedlungsraumlicher, wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt dar. Der multifunktionale
Ortsmittelpunkt ist geprdgt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept hat die Stadt Dilmen die Aufwertung des 6ffentli-
chen Raumes als auch die Bereitstellung von modernen und attraktiven Verkaufsflaichen
fur den Einzelhandel vorangetrieben. In diesem Zusammenhang ist mit der Ansiedlung des
»StadtQuartier Overbergplatz" Einkaufszentrums die groRte sichtbare einzelhandelsrele-
vante Verdnderung am Westring erkennbar. Das neue Stadtquartier im westlichen Bereich
der Innenstadt bietet einen Mix aus Einzelhandel, Dienstleistung sowie Biiroflaichen und wur-
de in typischer Miinsterlander Bauweise in die Dilmener Innenstadt integriert. Insgesamt
stellt das Einkaufszentrum (EKZ) mit attraktiven Filialisten (u .a. auch fiir den Bereich Junge
Mode) einen neuen aussichtsreichen Baustein zur Gesamtbelebung der Innenstadt dar. Insge-

29 vgl. dazu Junker + Kruse (2017): Gutachterliche Stellungnahe zur Herleitung vertraglicher Verkaufsflachen-

groBenordnungen fiir mégliche nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen im Siedlungsbereich Derne-
kamp in der Stadt Diilmen. Dortmund
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samt ist der vorhandene Filialisierungsgrad bzw. das Angebot in den typischen innenstadtre-
levanten Sortimenten im Verhéltnis zur StadtgrélRe als sehr gut bis gut einzuordnen. Auch
durch den Ausbau des EKZ konnte das Portfolio deutlich verbessert werden. Auf der anderen
Seite ist in der Diilmener Innenstadt ein Riickgang des inhabergefiihrten Einzelhandels in den
letzten Monaten deutlich ablesbar.

Neben diesem groBformatigen Baustein fanden auch weitere stadtebauliche und gestalteri-
sche MalRnahmen zur Attraktivierung des Geschaftsbereiches statt. Neben der Erneuerung
von Stadtmobiliar wurden auch die FuBgéngerzonen in der Innenstadt zu einem verkehrsbe-
ruhigten Geschaftsbereich umgestaltet. Die Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes im Kern-
bereich der Innenstadt macht sich durch ein erfreuliches und modernes Erscheinungsbild be-
merkbar. So wurden bzw. werden insgesamt (iber 50 Millionen Euro in das Sanierungsgebiet
in der Dilmener Innenstadt investiert®®. So wurden in den letzten Jahren bereits u. a. die Co-
esfelder StralRe / die Arkaden der MinsterstralRe, die MarktstralRe bzw. der Viktorstralle
umgebaut und umgestaltet. In der Folge profitiert auch der Handel durch die Modernisie-
rungsmalBnahmen in den letzten Jahren.

Auf der privaten Seite sind deutliche Investitionen der Immobilienbesitzer nicht erkennbar.
Dies fiihrt dazu, dass die optische Gestaltung einiger Immobilien das Erscheinungsbild in der
Innenstadt triibt. Insgesamt besteht noch ein sichtbarer privater Investitionsstau und die
Chance das Gesamtbild noch zu verbessern. Insbesondere in der MarktstraBe als wichtiges
Aushéngeschild der Innenstadt sind neben zahlreichen Leerstdnden diverse Investitionsliicken
zu beobachten. Auch im Bereich der Platzgestaltung des Marktes gibt es noch Handlungs-
spielraum flr die Aufwertung des Innenstadtquartiers. Der Marktplatz soll in den ndchsten
Jahren umgestaltet und aufgewertet werden. Auch der Bereich rund um das historische Rat-
haus am Marktplatz soll in den ndchsten Jahren zu einem neuen Stadtquartier als Intergene-
ratives Zentrum (IGZ) und soziale Begegnungsstatte mit diversen Bausteinen fiir Jung und Alt
dienen. In diesem Zuge ist von einer Aufwertung des , in die Jahre gekommenen” Quartiers
auszugehen. Auch der innerstadtische Handel sollte aufgrund der Vitalisierung von den MaR-
nahmen profitieren. Weiterhin ist geplant Teile des Westrings und Lohwalles zu modernisie-
ren. Insgesamt ist auch eine verkehrliche Aufwertung der Innenstadt geplant.

Insbesondere durch den Wegfall des Lebensmittelanbieters Kaisers ist in dem Bereich ein
wichtiger Frequenzbringer weggefallen. Zudem besteht mit dem ,StadtQuartier Overberg-
platz” ein starkes Zugpferd und damit auch neue Verkaufsfliche in modernen Immobilien zur
Verfligung. Insgesamt ist im Bereich der Marktstrafe durch den Wegfall von zahlreichen in-
habergefiihrten Einzelhandel, der nicht nachgefiillt werden konnte, eine spiirbare Liicken
entstanden. In der Folge ergeben sich zahlreiche Leerstinde im Bereich der MarktstraBe (ins-
gesamt sind es sieben leerstehende Lokale zum Erhebungszeitpunkt).

Die beschriebenen Verdanderungen im Dillmener Handel, vor allem im Bereich des ,Stadt-
Quartier Overbergplatz”, sind Chancen zur Attraktivierung des Stadtbildes und zur Arrondie-
rung des Angebotes in zentrenrelevanten Sortimenten.

Die Diilmener Innenstadt gliedert sich in verschiedene Teilrdume, die unterschiedliche stad-
tebauliche und einzelhandelsrelevante Qualititen besitzen. Insbesondere die Kerninnenstadt

30 Quelle: Stadt Diilmen
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(u. a. MarktstraBe, TiberstralRe, ViktorstraBe) zeigt eine kleinteilige Struktur der Bebauung
und hat heute eine tiberwiegend gute Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Die Kernin-
nenstadt setzt sich Gberwiegend aus inhabergefiihrtem Einzelhandel sowie aus einer Reihe
von Dienstleistern zusammen. Das Angebot wird durch bekannte Filialisten erganzt.

Zusétzlich bilden sich durch die historischen stadtebaulichen Strukturen zahlreiche verwin-
kelte und kleinteilige Stadtrdume und Gassen aus, die innerhalb der Innenstadt einzelne und
ansprechende Quartiere entstehen lassen. Dazu zdhlen insbesondere die pragnanten Stadt-
platze, wie der Marktplatz oder der ,, Doppelplatz” um das Rathaus und die Viktorkirche.
Durch ihre GroBe und Lage nehmen sie innerhalb der Innenstadt eine Eingangs- und Verbin-
dungsfunktion wahr. Beide genannten Pldtze sind somit flir den Besucher auch wichtige Ein-
gangsbereiche zum Dilmener Handel. Insbesondere der Marktplatz hat in seiner jetzigen
Gestaltung Schwachen, wird jedoch zu Marktzeiten von den Besuchern gut angenommen.
Somit besteht grundsatzlich eine Méglichkeit fiir positive Synergieeffekte auch fiir den loka-
len Einzelhandel.

Die Einkaufslagen der Dilmener Innenstadt verteilen sich vor allem auf den Teilbereich zwi-
schen Lohwall, Coesfelder StraBe, MinsterstrafRe und Borkener/ Lidinghauser StraBe sowie
durch die Ansiedlung eines Einkaufzentrums auf den Westring. Wichtigste Einzelhandelsla-
ge ist die FuBgédngerzone rund um die MarktstrafRe und der neu gestaltete Bereich des EKZ
am Westring. Neben zahlreichen inhabergeflihrten Fachgeschaften finden sich dort auch
typische Filialisten, wie sie in gut funktionierenden FuBgadngerzonen zu finden sind, wieder.
Insgesamt zeigt sich weiterhin eine deutliche funktionelle Durchmischung der Innenstadt und
im Vergleich zu anderen Stadten geringere Einzelhandelsdichte. Durch die Zunahme von
Leerstanden in den letzten Jahren wird diese Tendenz weiter verstdrkt. Leicht abgesetzt von
der Mitte befindet sich zudem ein groBer Lebensmittelmarkt (Combi), der die Nahversorgung
fir die zahlreichen Innenstadtbewohner sichert. Aufgrund der historischen Gesamtstruktur
der Innenstadt ist weiterhin eine Kompaktheit gegeben und die Wege durch die einzelnen
Lagen verbleiben kurz.

Die Nebenlagen der Diilmener Innenstadt werden im Wesentlichen von zahlreichen kleinen
SeitenstraBen gebildet. Den ,Kern" der Nebenlage bildet die Coesfelder StraBBe. Sie ist deut-
lich von Dienstleistern und vom kleinteiligen — zumeist spezialisierten — Facheinzelhandel ge-
pragt. Aufgrund des stddtebaulichen Gesamtbildes und des Besatzes aus Dienstleistern und
Héndlern ist sie weiterhin als klar erkennbare Achse des Diilmener Einzelhandels zu erkennen.
Gleiches gilt auch fir den Grolteil der Liidinghauser StraBBe, die zwar eine geringe Einzel-
handelsdichte aufweist, jedoch ein Bindeglied zwischen Handel, Dienstleistung und Wohnen
in der Innenstadt aufweist und eine wichtige Verbindungsachse darstellt. Zwar ist der Besatz
vielfach einfach und zum Teil discountlastig gehalten, jedoch stellt sie eine wichtige Ergédn-
zung zum Ubrigen Handel in der Innenstadt dar. Trotz einiger Schwdachen kann die Lage in
Zukunft zur Arrondierung des Handels auch als Kopplungseffekt zwischen Handel und
Dienstleistung beitragen. Gegenliber dem FuBgadngerzonenbereich sind diese NebenstraBen
und NebenlagenstraBen ein wichtiges ,Gelenk”, welches die Besucher und Kunden zu Ange-
boten in der Hauptlage fiihrt. Durch die bauliche Struktur der Diilmener Innenstadt sind zahl-
reiche dieser Nebenlagen durch groBere Liicken im Nutzungsbestand gekennzeichnet, die
noch durch diverse Dienstleistungsanbieter gefiillt wurden.

Die Lage und die Ausdehnung des Diilmener Hauptgeschéftsbereiches, die in dem bestehen-
den Einzelhandelskonzept differenziert wurde, haben sich in Bezug auf die relevanten The-
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menfelder (Dichte, Verteilung der Geschafte, Atmosphére etc.) nicht signifikant verandert. Es
ist jedoch anhand des Besatzes (Einzelhandel und Dienstleistung) erkennbar, dass seit dem
letzten Einzelhandelskonzept ein Zugewinn an Nutzungen in den Randbereichen des zentra-
len Versorgungsbereiches (Abgrenzung aus dem Jahr 2009) stattfand. Dies betrifft vor allem
die bereits thematisierte Lage am Westring.

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 25 Ladenlokale mit min-
destens rd. 5.800 m2 Verkaufsflache leer. Gegeniiber dem ,alten” Diilmener Einzelhandels-
konzept ist die Anzahl der Leerstdande somit deutlich gestiegen (Erhebungszeitpunkt EHK
2009: 17). Insgesamt ist eine deutliche raumliche Konzentration auf den Bereich der nérdli-
chen MarktstraBe festzustellen. In der Gesamtheit gesehen ist mit tiber rd. 200 m2 pro Be-
trieb keine kleinteilige Leerstandsstruktur zu erkennen. Mit einer Leerstandsquote von rd.

18 % der Ladenlokale ist jedoch eine Leerstandsproblematik zu erkennen. Generell ist zu
berlicksichtigen, dass kleine Ladenlokale unterhalb von 100 m2 Verkaufsflache in Nebenlagen
in der Regel nur eingeschrankt als Einzelhandelsflichen vermarktbar sind, so dass Folgenut-
zungen auch durch Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwdgung zu ziehen sind. In der
Stadt Dilmen betreffen diese Leerstinde jedoch auch GroBenordnungen, die heute auch
nachgefragt werden. So sind neun dieser Leerstdnde GrélRenkategorien von mehr als 150 m?
Verkaufsflache. Alles in allem wird deutlich, dass im FuRgangerzonenbereich der MarktstralRe
in den Erdgeschosslagen ein strukturelles Problem besteht.

Insgesamt zeigt sich eine heterogene Einzelhandelsstruktur in der Dilmener Innenstadt, die
typische und groRere Filialisten mit kleinteiligem inhabergefiihrtem Einzelhandel durchmischt.
Dabei ist unter stddtebaulichen und funktionellen Gesichtspunkten ein groBtenteils kompak-
tes Zentrum zu erkennen. Dies liegt nicht zuletzt an seiner Gberwiegend vitalisierten stadte-
baulichen Struktur, die durch attraktive Gastronomie- und Einzelhandelsangebote ergdnzt
wird und somit eine hohe Nutzungsdichte entstehen lasst.

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots (differenziert nach GréRenklassen und
Bedarfsstufen) im zentralen Bereich Innenstadt Dilmen stellt sich aktuell wie folgt dar:
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Karte 7: Zentraler Bereich* Innenstadt Dilmen
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Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Innenstadt
Anteil an
Warengruppe Verka'ufsfléiche Anzaf-ll o6 Gesamtverkaufs-
(in m?) Betriebe 5
Flache
Nahrungs- und Genussmittel 2.940 17 14 %
Blumen (Indoor)/Zoo 180 2 5%
Gesundheit und Korperpflege 1.495 8 50 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 1.120 5 45 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5.735 32 19 %
Bekleidung 7.660 33 68 %
Schuhe/Lederwaren 1.800 7 71 %
GPK/Haushaltswaren 1.130 3 45 %
Spielwaren/Hobbyartikel 1.205 3 64 %
Sport und Freizeit 480 3 13 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 12.275 49 56 %
Wohneinrichtung 1.355 7 31 %
Mobel 680 2 8 %
Elektro/Leuchten < 100 - 11 %
Elektronik/Multimedia 695 8 67 %
medizinische und orthopadische Artikel 660 8 88 %
Uhren/Schmuck 485 7 96 %
Baumarktsortimente 260 3 2%
Gartenmarktsortimente 105 - <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf 4.335 35 9 %
Sonstiges 155 - 35 %
Gesamt 22.500 116 22 %

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Diilmen Mérz / April 2019, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen moglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Lage und Struktur des zentralen Bereiches:

m  Zentrale Lage im Stadtgebiet sowie zentrale Lage in der Kernstadt Diilmen (rd. 28.800
Einwohner); eingebettet in die Gberwiegend kleinteiligen Siedlungsstruktur und Gebau-
dekubaturen der Innenstadt.

= Bei der Dilmener Innenstadt kann von einem , zweigeteilten Zentrum" mit unterschiedli-
chen Lagen und auch einzelhandelsrelevanten Qualititen gesprochen werden. Zum ei-
nen befindet sich tiberwiegend kleinteiliger Facheinzelhandel mit zahlreichen Filialisten
entlang des FuBgéngerzonenbereiches und zum anderen gibt es den Bereich entlang der
Lidinghauser StraRRe oder des Nordringes / Miinsterstralle, der iberwiegend von Dienst-
leistern und stark spezialisierten Facheinzelhandlern geprégt ist.
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Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Mérz / April 2019) befanden sich insgesamt 116
Betriebe in diesem zentralen Bereich, die eine Verkaufsflache von rd. 22.500 m2 auf sich
vereinen. Die nachstehende Tabelle 11 zeigt eine differenzierte Angebotsverteilung im zent-
ralen Bereich Innenstadt nach Verkaufsflachen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der
gesamten Einzelhandelsverkaufsflache.

Nutzungsprofil

Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 22.500 m? entféllt rd. 22 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache auf den Dilmener Hauptgeschéftsbereich. Damit ist der Bereich
gemessen an seiner Verkaufsfliche und den Betrieben (116 Betriebe) der groBte Standort
in Diilmen.

GroBte Anbieter sind das Bekleidungsgeschaft Ahlert und der Lebensmittelanbieter
Combi.

Es sind fast alle Angebote aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, quantitati-
ver Schwerpunkt liegt in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches (rd.
56 % der Verkaufsflache in dem zentralen Bereich beziehungsweise absolut rd.

12.300 m?). Die zweitgrofite Angebotskonzentration ist mit rd. 5.700 m2 in den Wa-
rengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches, insbesondere in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel (rd. 3.000 m?2), zu verzeichnen.

Weiterhin pragend fiir den zentralen Bereich ist die groRe Anzahl an kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben (durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb: rd. 200 m2), die sich
sowohl aus tiberregional bekannten Filialisten, wie beispielsweise dm, Miiller und
H&M als auch aus inhabergefiihrten Fachgeschaften zusammensetzen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich 25 Leerstinde® im Hauptgeschaftsbereich®,
die eine Verkaufsflache von rd. 5.800 m2 auf sich vereinen. Bei insgesamt 141 Ladenein-
heiten in der Innenstadt entspricht dies einer (iberdurchschnittlichen Leerstandsquote
von rd. 20 %. Bis zu 10 % leerstehender Verkaufsfliche kénnen in einer Kommune
noch als Grenzwert fiir eine natiirliche Fluktuationsrate gelten. Die vergleichsweise hohe
Leerstandsquote wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild und die Struktur des Einzel-
handels in Dllmen aus.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches

31

32

Durch die zentrale Lage im Siedlungskern ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw
als auch zu Ful® sehr gut Giber die umliegenden WohnstraBRen erreichbar.

Die Dllmener Innenstadt bietet ausreichend Stellplatzangebote fiir den motorisierten
Individualverkehr. Diese werden unter anderem (iber eine Vielzahl von ebenerdigen
Parkplatzen vorgehalten.

Aufgrund der laufenden Betriebsaufgabe des Anbieters ,, Frins Interieur” kdnnte noch ein weiterer Leerstand in
der Innenstadt hinzukommen. Im Laufe der Berichterstellung hat der Anbieter , Geiping" seinen Betrieb ge-
schlossen.

Die Datengrundlage der erhobenen Leerstdnde wurde durch die Stadt Dilmen Gberpriift. Es handelt sich dabei
um leerstehende Betriebseinheiten, die einer moglichen einzelhandelsrelevanten Nutzung zugefiihrt werden
kénnten.
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Der Anschluss an das ibergeordnete stadtische Straennetz erfolgt (iber mehrere Kreis-,
Bundes- und LandesstrafRen (u. a. tGiber die B474) sowie die Autobahn A 43, welche den
zentralen Bereich mit den tibrigen Ortsteilen sowie dem weiteren Umland anbinden.

Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches an den lokalen OPNV ist gegeben, der den
Bereich u. a. an diverse Buslinien anbindet.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Quantitativ ist der zentrale Bereich Innenstadt weiterhin der bedeutendste Versorgungs-
bereich der Stadt Diilmen; aus siedlungsrdumlicher, stadtebaulicher und nutzungsstruk-
tureller Sicht der wichtigste Einzelhandels- und Angebotsstandort im Stadtgebiet.

Der Bereich Gibernimmt weiterhin die Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie
in Teilen fir den Verflechtungsbereich der Umlandregion.
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6.4.2 Zentraler Bereich Buldern

Der zentrale Bereich Buldern im gleichnamigen Ortsteil befindet sich rd. 8 Kilometer (Luftli-
nie) nord-6stlich von der Innenstadt entfernt. Der im Ortskern gelegene Bereich erstreckt sich

im Wesentlichen auf einer Ldnge von rd. 700 m entlang der Weseler StraBe.

In dem gesamten Bereich ist eine Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnen festzustellen, wobei die Einzelhandelsnutzung von dem strukturpra-
genden Lebensmittelmarkt K+K dominiert wird. Der restliche Einzelhandel ist Gberwiegend
nahversorgungsorientiert und wird u. a. durch einen Fahrradanbieter erganzt.

Durch die vergleichsweise hohe Nutzungsdichte aus Dienstleistern (u. a. Sparkasse, Frisore,
Wellness- und Gastronomieangebote) und Handlern ist ein klarer Zentrencharakter ablesbar.
Zudem sind die vorhandenen Anbieter sehr gut in die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche
integriert und kénnen daher im fuBlaufigen Bereich viele Einwohner in dem Ortsteil errei-

chen. Seit dem letzten Einzelhandelskonzept sind keine groReren strukturellen, insbesondere
negativen, Verdnderungen fir die Versorgungssituation in dem Ortskern ablesbar.

Aus dieser Gesamtqualitat ergibt sich auch eine deutlich erkennbare stddtebauliche Mitte,
die Uber einige einzelhandelsrelevanten Angebote verfligt und somit einen klar ablesbaren
Zentrencharakter entwickelt. Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
im zentralen Bereich rdumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 8: Zentraler Bereich Buldern
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019; Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich nach EHK 2009
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Tabelle 12: Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich Buldern
Warengruppe VerkanfoiéChe Anzar.“ e Ges:n:litt::r:ufs-
(in m?) Betriebe fliche
Nahrungs- und Genussmittel 755 3 4%
Blumen (Indoor)/Zoo <50 - <1%
Gesundheit und Korperpflege 125 1 4%
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 60 1 2%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 950 5 3%
Bekleidung <50 - <1%
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK/Haushaltswaren <50 - <1%
Spielwaren/Hobbyartikel <50 1 2%
Sport und Freizeit 595 1 16 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 675 2 3%

Wohneinrichtung - - -

Mobel - - -

Elektro/Leuchten - - -

Elektronik/Multimedia - - -

medizinische und orthopédische Artikel <50 1 6 %

Uhren/Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente <50 - <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf 55 1 <1%
Sonstiges - - -

Gesamt 1.680 8 2%

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Dilmen Méarz / April 2019, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Lage und Struktur des zentralen Bereiches
m Lage innerhalb des Siedlungskerns des Dilmener Ortsteil Buldern (rd. 5.800 Einwoh-
ner).

= Kompakte und bandartige Angebotsstruktur, die sich tiberwiegend auf der Weseler
StralRe orientiert. Es handelt sich dabei vor allem um kleinteiligen Einzelhandel, der durch
den strukturpragenden Lebensmittelanbieter K+K erganzt wird.

Nutzungsprofil
= Die Gesamtverkaufsfliche von rd. 1.700 m2 verteilt sich auf insgesamt 8 Einzelhandels-
betriebe.
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Der Einzelhandelsbesatz setzt sich iberwiegend aus nahversorgungsrelevanten Angebo-
ten zusammen. Mit einem K+K-Markt ist ein strukturprdagender Magnetbetrieb innerhalb
der Abgrenzung gemdlR EHK 2009 des zentralen Bereiches vorhanden.

Zahlreiche Dienstleistungs- und Kulturangebote (u. a. Wellness- und Gastronomieange-
bote) in dem Bereich runden das Angebot an.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die zentrale Lage im Ortskern ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als
auch zu FuB sehr gut Gber die umliegenden WohnstralRen erreichbar.

Der Anschluss an das libergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt Giber die Weseler
StralRe, welche den zentralen Bereich mit der Innenstadt sowie dem weiteren Umland
anbindet.

Stellplatzangebote flir den motorisierten Individualverkehr werden zum einen stralRen-
begleitend entlang der angrenzenden Wohn- und ErschlieBungsstralen angeboten und
zum anderen sind weitere Parkpldtze im Kern des Bereiches auf den Parkplatzen der gro-
Reren Betriebe vorhanden.

Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches an den lokalen OPNV ist durch eine Bus-
haltestelle sowie durch eine Eisenbahnhaltestelle gegeben.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Der zentrale Versorgungsbereich Buldern ist aufgrund seines Angebotsumfangs und
seiner Angebotstiefe dem zentralen Bereich Innenstadt zwar insgesamt unterzuordnen,
kann jedoch durch die Lebensmittelmdarkte eine tiber dem Nahbereich hinausgehende
Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil Buldern Gibernehmen. Mit den weiteren Angeboten
in dem Bereich besteht ein gutes Angebot zur Versorgung der Bevélkerung. Zukiinftig
wird das Grundversorgungszentrum als Nahversorgungszentrum fiir den Ortsteil einge-
stuft.

Die im zentralen Bereich ansdssigen Lebensmittelbetriebe kdnnen die Nahversorgungs-
funktion fiir die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche erfiillen.

Insgesamt kann derzeitig der zentrale Versorgungsbereich Buldern aufgrund seiner An-
gebotsausstattung als zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum eingeord-
net werden.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

6.4.3 Sonderstandort ,, Hiuttenweg"

Der Ergdnzungs- und Sonderstandort ,Huttenweg"” befindet sich in stddtebaulich nicht inte-
grierter Lage im studwestlichen Siedlungsbereich der Dilmener Kernstadt und ist rd. 0,4 km
(Luftlinie) von dem zentralen Bereich Innenstadt entfernt. Der Bereich erstreckt sich im We-
sentlichen entlang der StrafRe Hiittenweg bzw. der Haltener StraBe. Aufgrund seiner einzel-
handelsrelevanten Zusammensetzung mit zahlreichen nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Betrieben hat der Standort eine gesamtstddtische Strahlkraft. Zudem Ubt er auch in Teilen
eine Grundversorgungsfunktion flir benachbarte kleinere Siedlungsteile aus. Durch seine ver-
kehrsglinstige Lage an der stark befahrenen Haltener Strafle weist der Standort eine stark
autokundenorientierte Angebotsstruktur auf. Es befinden sich zahlreiche Stellplatzflichen
auf den Grundstlicken der Anbieter an diesem Standort. Der Standort beherbergt einige Ein-
zelhandelsbetriebe (8) auf die eine Verkaufsfliche von rd. 5.100 m? entféllt.

Tabelle 13: Angebotssituation am Sonderstandort ,, Huttenweg"
Warengruppe Verszufsfiéiche Anzaflll e Ges:n:::r:ufs-
(in m?) Betriebe fliche
Nahrungs- und Genussmittel 1.340 4 6 %
Blumen (Indoor)/Zoo < 100 - 1%
Gesundheit und Korperpflege 520 1 17 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher < 100 - 3%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 1.975 5 6 %
Bekleidung 2.530 2 23 %
Schuhe/Lederwaren 445 1 18 %
GPK/Haushaltswaren < 100 - 3%
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit < 100 - <1%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.070 3 14 %
Wohneinrichtung - - -
Mobel - - -
Elektro/Leuchten < 100 - 1%
Elektronik/Multimedia < 100 - 2%

medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren/Schmuck < 100 - 3%

Baumarktsortimente < 100 - <1%

Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf < 100 - <1%

Sonstiges - - -

Gesamt 5.100 8

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Dilmen Méarz / April 2019, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Typische nicht-zentrenrelevante Warengruppen, wie beispielsweise Baumarktartikel oder
Mébelartikel, weist dieser Standort kaum auf. Es dominieren zentren- bzw. nahversorgungs-
relevante Sortimente an diesem Standort. Aufgrund der Bestandssituation entsteht auch
durch die Nahe zur Dilmener Innenstadt bereits heute eine starke Konkurrenzsituation.

Aktuell stellt sich das Einzelhandelsangebot raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 9: Sonderstandort , Hiuttenweg*
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019; Abgrenzung nach EHK
2009

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage ist die Standortagglomeration nach wie vor als PKW-
kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren. Insbesondere in Bezug auf die starke
Angebotskonzentration in den kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfsbereichen tibererfillt

der Standort bereits heute seine Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich. Das hier lokalisier-
te Angebot des Lebensmitteleinzelhandels tragt — insbesondere aufgrund der stddtebaulich
nicht integrierten Lage sowie der fehlenden Mantelbevodlkerung im Einzugsbereich — nicht zu
einer Starkung der fuBlaufigen Nahversorg
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

6.4.4 Sonderstandorte ,,Quellberg"” und ,,Nérdliche MiinsterstraBe*

Die Sonderstandorte , Quellberg” und , Nordliche MiinsterstralRe” liegen nah benachbart
nordéstlich der Dilmener Innenstadt gelegen. Sie sind rd. 1 km (Luftlinie) von dem zentralen
Bereich Innenstadt entfernt und weisen sowohl hinsichtlich ihrer einzelhandelsrelevanten als
auch stadtebaulichen Struktur Unterschiede auf.

Bei dem Standort , Quellberg” handelt es sich um einen , typischen” autokundenorientieren
Standort, der durch seine Angebotsausstattung mehrheitlich nicht-zentrenrelevante Waren-
gruppen und Sortimente anbietet. Dazu zahlt in erster Linie der dort beheimatete Anbieter
Moubis Pflanzenhof. Neben diesen groBformatigen Baustein gibt es einen zweiten groBen
Einzelhandelsbetrieb (real) an diesem Standort, der ein breites Portfolio aus zahlreichen Wa-
rengruppen, jedoch im Kern Nahrungs- und Genussmittel, bereitstellt.

Tabelle 14: Angebotssituation am Sonderstandort , Quellberg”
Anteil an
Warenzruppe Verkaufsfliche Anzahl der . ——
srupp (in m?) Betriebe SR
flache
Nahrungs- und Genussmittel 3.445 5 16 %
Blumen (Indoor)/Zoo 1.275 - 34 %

Gesundheit und Koérperpflege - - -

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 195 - 8 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.915 5 16 %
Bekleidung 430 - 4%
Schuhe/Lederwaren < 100 - 2%
GPK/Haushaltswaren 460 - 18 %
Spielwaren/Hobbyartikel 215 - 11 %
Sport und Freizeit 220 - 6 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.380 - 6 %
Wohneinrichtung 615 - 14 %
Moébel 270 - 3%
Elektro/Leuchten 155 - 18 %
Elektronik/Multimedia 265 - 26 %
medizinische und orthopédische Artikel < 100 - 1%
Uhren/Schmuck < 100 - 1%
Baumarktsortimente 175 - 1%
Gartenmarktsortimente 4.605 1 27 %
uberwiegend langfristiger Bedarf 6.100 1 12 %
Sonstiges < 100 - 16 %
Gesamt 12.465 6 12 %

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Dilmen Méarz / April 2019, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik
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Der Standort ,Quellberg"” befindet sich in stddtebaulich nicht integrierter Lage und leistet
aufgrund seiner Randlage einen sehr geringen Beitrag zur fulaufigen Nahversorgung in
Dilmen. Durch seine derzeitige Angebotsstruktur und Ausstattung erreicht er dabei insbe-
sondere im Gartenmarktbereich eine iberregionale Strahlkraft. Aufgrund dieser beiden Mag-
nete ist der ,Quellberg" einer der gréBten Einzelhandelsstandorte in der Stadt Dilmen. Auf
die dort lokalisierten Betriebe entfallen rd. 12.500 m2 Verkaufsflache.

Der Sonderstandort ,nérdliche Miinsterstrae” liegt rd. 100 Meter stidlich von dem Standort
.Quellberg" entfernt. Er weist eine deutlich andere Angebotsstruktur auf und besteht im
Wesentlichen aus nahversorgungsrelevanten Betrieben auf beiden Seiten der Miinsterstralie.
Neben dem unterschiedlichen Angebotsschwerpunkt ist der Standort auch in die Wohn- und
Siedlungsstrukturen im Nahbereich stadtebaulich integriert und weist entsprechend eine gute
fuBlaufige Verbindung auf. So sind sowohl der Lidl- als auch der Aldi-Markt an der Miinster-
straBBe tiber den benachbarten , Hochzeitspark” fuRldufig gut zu erreichen. Im Zuge einer
Nachverdichtung entstehen im Baugebiet , Alte Badeanstalt” 130 neue Wohneinheiten und
sorgen daflir, dass sich die Einwohnerzahl im Nahbereich des Standortes leicht erh6hen wird.
Seit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2009 fand eine moderate Erwei-
terung des nahversorgungsrelevanten Angebotes an diesem Standort statt. Auch dadurch
konnte die Nah- und Grundversorgung durch den Standort fiir umliegende Siedlungsbereiche
gesichert werden.

Der Standort ,Noérdliche Minsterstrafe” befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage und
leistet aufgrund seiner Lage einen wichtigen Beitrag zur fuBlaufigen Nahversorgung in dem
Siedlungsbereich der Stadt Dilmen. Auf die dort lokalisierten Betriebe (8) entfallen rd.

6.100 m2 Verkaufsflache. Rund die Hélfte ist dem nahversorgungsrelevanten Bereich zuzu-
ordnen, der an dem Standort unter anderem durch einen Getrankemarkt vertreten ist. Insge-
samt ist eine gute Angebotsausstattung vorhanden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Tabelle 15: Angebotssituation am Sonderstandort , Nérdliche MiinsterstraBe*
Warengruppe VerkanfoiéChe Anzar.“ e Ges:mn::rir;ufs-
(in m?) Betriebe fliche
Nahrungs- und Genussmittel 2.470 4 12 %
Blumen (Indoor)/Zoo 535 1 14 %
Gesundheit und Korperpflege 175 - 6 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher < 100 - 3%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.255 5 11 %
Bekleidung < 100 - <1%
Schuhe/Lederwaren - - -
GPK/Haushaltswaren < 100 - 3%
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit < 100 - <1%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 120 - <1%
Wohneinrichtung 1.280 1 29 %
Mobel < 100 - -
Elektro/Leuchten < 100 - -
Elektronik/Multimedia < 100 - -

medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren/Schmuck - - -
Baumarktsortimente 1.150 1 7%

Gartenmarktsortimente - - -

uberwiegend langfristiger Bedarf 2.560 2 5 %
Sonstiges 200 1 45 %
Gesamt 6.135 8 (3

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Dilmen Méarz / April 2019, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Neben den nahversorgungsrelevanten Warengruppen weist dieser Standort auch einen nen-
nenswerten Anteil an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf. Allen voran durch den Anbie-
ter ,Hammer" finden sich an diesem Standort gréBere Verkaufsflichenanteile in typischen
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Aktuell stellt sich das Einzelhandelsangebot raumlich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 10: Sonderstandorte ,, Quellberg” und ,,Nérdliche Miinsterstrafle

GroBflidchiger Einzelhandel Bedarfsstufen

’ Baumarktsortimente [ ] kurzfr?stige Bedarfsstufe
@ langfristige Bedarfsstufe
‘ Gartenmarktsortimente O Sonstiges
) B Leerstand
@ Nahrungs- und Genussmittel GréRenklasse
Abgrenzung O <100 m? Gesamtverkaufsflache
[ Sonderstandort O 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

[C] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache

. N O’ L
N0 s
s WG SR A5 T 4 TR 4%

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

(www.govdata.de/dI-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019, Abgrenzung nach EHK
2009

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage ist die Standortagglomeration des , Quellbergs” nach
wie vor als PKW-kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren. Insbesondere in Be-
zug auf die Angebote des langfristigen Bedarfs kommt dem Standort weiterhin eine gesamt-
stadtische und zum Teil — insbesondere im Bereich der Gartenmarktartikel — eine tiberregio-
nale Versorgungsfunktion zu. Der Standort ,Quellberg"” wird weiterhin als Sonderstandort
klassifiziert.

Der Standort ,Nordliche Minsterstralle” wird zukiinftig als Nahversorgungsstandort einge-
ordnet. Das hier lokalisierte Angebot des Lebensmitteleinzelhandels trdgt — insbesondere auf-
grund der stadtebaulich integrierten Lage sowie der vorhandenen Mantelbevdlkerung im
Einzugsbereich —zu einer Starkung der fuBlaufigen Nahversorgung bei.
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6.5 Wohnungsnahe Grundversorgung in der Stadt Dillmen

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung be-
ziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Biirger mit Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs ver-
standen, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden?®,

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezo-
gen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der struk-
turellen (Betriebsformenmix) und rdumlichen (Erreichbarkeit) Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung
Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflaichenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 16).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Dilmen belduft sich gesamtstadtisch auf rd. 21.400 m2, was ei-
nem Anteil von rd. 21 % an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche entspricht. Dabei verteilt
sich die warengruppenspezifische Verkaufsfliche auf insgesamt 86 Einzelhandelsbetriebe,
die im Kernsortiment (iber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
verfligen. Unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzahl (rd. 46.800 Einwoh-
ner) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung von 0,46 m2/ Einwohner, die (iber der
bundesdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstattung von aktuell rd. 0,40 m2/ Einwohner
liegt.

Auch im Vergleich mit dem einwohnerspezifischen Durchschnittswert aller Stadte mit 25.000
bis 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank

(0,44 m2/Einwohner) ist die Verkaufsflichenausstattung der Stadt Diilmen in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel als leicht tiberdurchschnittlich zu bewerten.

Grundsatzlich ist aus quantitativer Sicht zur Verkaufsflachenausstattung der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel in den Diilmener Ortsteilen folgendes festzuhalten:

Die hochste Verkaufsflaichenausstattung pro Einwohner im Diilmener Stadtgebiet errei-
chen die Dilmener Kernstadt und der Ortsteil Buldern. Im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt die Verkaufsflaichenausstattung hier bei 0,61 bzw. 0,45 m? Verkaufsfla-
che pro Einwohner.

Es féllt auf, dass die librigen Ortsteile alle deutlich unter dem Durchschnitt von

rd. 0,40 m? / Einwohner liegen. Dies spiegelt eine deutliche Konzentration des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels auf einzelne Standorte wider. Im Umkehrschluss verfii-
gen zahlreiche Ortsteilen — auch aufgrund der geringen Einwohnerzahl (iber ein ver-
gleichsweise geringes Angebot. Es ist jedoch positiv hervorzuheben, dass in allen Ortstei-
len ein Angebot zur Sicherung der Grundversorgung besteht. Seit dem letzten Einzelhan-

33 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 4.1
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delskonzept ist diesbeziiglich keine Verschlechterung festzustellen. Unter den heutigen
Rahmenbedingungen (u. a. Wegfall von Bickereien, Aufgabe von kleineren Lebensmit-
telmarkten) ist dies duBerst positiv.

Tabelle 16: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Ortsteilen
(gerundete Werte)

Anzahl der  Verkaufsflache Verkaufsflache
(absolut) (in m2) (in m?2)

Kernstadt-Diilmen 60 17.670 28.749 0,61
Buldern 9 2.610 5.759 0,45
Hausdulmen 2 140 2.093 0,07
Hiddingsel 2 170 1.751 0,09
Kirchspiel 6 340 4.145 0,08
Merfeld 3 210 1.984 0,10
Rorup 4 220 2.270 0,09

Quelle: primérstatistische Einzelhandelserhebung Diilmen Mérz / April 2019, Einwohnerzahlen Stadt Dillmen
(Stand: Februar 2019), eigene Darstellung;

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturprdgende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die nicht alle in Dilmen vertreten sind:
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Tabelle 17: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgroBe in der Regel 800-1.000 m?
Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i. d. Regel
Bedienungstheken, Non-Food-Anteil nicht Giber 25 % der Gesamtver-
kaufsflache. Derzeit tibliche GroBenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Verkaufs-
flache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m?,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-
mitteln und an Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

EinzelhandelsgroRbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsfliche mind. 5.000
SB-Warenhaus m?2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
ab 5.000 m2 VKF Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache, Standort haufig in Stadt-

randlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. real, Kaufland).

Supermarkt
400-1.499 m2 VKF

Verbrauchermarkt
1.500-4.999 m2 VKF

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Ldden / -markte (kleine Selbstbedienungs-
Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m2 Gesamtverkaufsfliche) sowie Lebensmittel-
handwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt.
Insbesondere in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen diese
kleinflachigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversor-
gung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Diilmen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

zwei Verbrauchermarkte (Combi und Rewe Kaufpark)

ein SB-Warenhaus (real)

vier Supermdrkte (Edeka und (3x) K+K) sowie

sieben Lebensmitteldiscounter (Penny, Lidl (3x), Aldi Stid (3x))

Damit ist im gesamten Diilmener Stadtgebiet im Hinblick auf die Stadtgr6Be ein umfangrei-
ches Verkaufsflichenangebot und auch ein Betriebsformenmix verfligbar, welches die Be-
dirfnisse der Diilmener Bevolkerung weitestgehend deckt. Das Verhaltnis zwischen discount-
und vollsortimentorientierten Lebensmittelmarkten zeigt, dass das Angebot vergleichsweise
ausgeglichen wird. Dariiber hinaus erganzen zahlreiche kleinere Lebensmittelladen im Stadt-
gebiet die Versorgung auch in den kleineren Ortsteilen.

Réumliche Angebotsausstattung

Zur rdumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick iiber die rdumliche Versorgung
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gewinnt man, wenn man fir alle strukturpragenden Lebensmittelanbieter das fuBldufige
Einzugsgebiet (maximal fuBlaufig zurlickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Angebots-
standort) ermittelt und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfiihrt.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien als zu ungenau zu bewer-
ten, da tatsdchliche Wegeldngen unberlicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugs-
gebiet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelmaRig Gberschatzt wird. Aus diesem
Grund werden in Karte 11 Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Diilmen liegt
bei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu Grunde, dass die strukturprdgenden Le-
bensmittelanbieter bis zu einer Entfernung von maximal 700 m zu FuB aufgesucht werden®*.
Diese Isodistanz orientiert sich an den Einschdtzungen aus dem Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2009.

3 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.000 m als

von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-
Wege-Schwelle flir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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Karte 11: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter mit 700 m-Isodistanzen in der Stadt Diilmen

Strukturpréagende Lebensmittelanbieter

@ SB-Warenhaus (ab 5.000 m?)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
B Supermarkt (> 800 - 1.499 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
O Lebensmittelladen (< 200 m?)
FuBlaufige Erreichbarkeit

Isodistanz (700 m)

Buldern

Kirchspiel

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung
Maérz / April 2019
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Insgesamt verteilen sich die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter deutlich auf die
Kernstadt, womit innerhalb des Kernsiedlungsbereiches eine vergleichsweise gute ful3-
laufige Erreichbarkeit des nahversorgungsrelevanten Angebotes gegeben ist.

AuBerhalb der Kernstadt gibt lediglich im Ortsteil Buldern gibt es drei strukturprdgende
Betrieben mit mehr als 400 m2 Gesamtverkaufsflache.

Demgegentiber verfliigen die etwas abseits gelegenen Ortsteile, wie beispielweise Mer-
feld oder Rorup, nicht zuletzt wegen des geringen Bevdlkerungspotenzials, Gber nur klei-
nere Lebensmittelanbieter. Somit sind abseits der Kernstadt zwar Angebotsliicken er-
kennbar werden jedoch durch kleinere Nahversorger aufgefangen. Diese Anbieter mit
Gesamtverkaufsflachen unterhalb moderner GréBenordnung sind ein positive Erschei-
nung in der Dilmener Einzelhandelslandschaft und sichern die wohnortnahe Grundver-
sorgung. Durch die Siedlungsstruktur sind gerade diese kleineren Ortsteile vergleichswei-
se weit von der Kernstadt entfernt. So haben sie eine wichtige Daseinsberechtigung zur
Versorgung der jeweiligen Ortsteile. In der Folge werden die kleinen Lebensmittelméarkte
in den Ortsteilen auch als strukturprdgende und stadtebaulich integrierte Nahversor-
gungsbetriebe eingeordnet.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept hat sich die rdumliche Angebotssituation nicht
relevant verdndert. Lediglich der Kaisers-Markt in der Innenstadt wurde aufgegeben.

In Bezug auf die raumliche Verteilung der Verkaufsflachen in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zeigt sich, dass nur rd. die Halfte der Verkaufsflaiche in stadte-
baulich integrierten Lagen angesiedelt ist (v. a. in den beiden zentralen Bereichen). Die
andere Halfte der Verkaufsflache dieser Warengruppe befindet sich in nicht integrierten
Lagen (v. a. am Sonderstandort Hittenweg). In Bezug auf die wohnortnahe Versorgung
zeigt sich weiterhin, dass ein radumlicher Optimierungsbedarf in der Kernstadt Diilmen
(insbesondere im Siedlungsbereich Dernekamp) besteht. Der im ,alten” Einzelhandels-
konzept als perspektivisches Grundversorgungszentrum Dernekamp ausgewiesener
Standortbereich soll weiterhin als Nahversorgungsstandort weiterentwickelt werden. Die
Entwicklung eines faktischen zentralen Versorgungsbereiches wurde durch die Stadt
Dilmen aufgegeben.

Fazit

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Dilmen sind, insbesondere vor dem Hintergrund
einer leicht Giberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung pro Ein-
wohner, auch libergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen zu berlicksichti-
gen.
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6.6 Umsatze und Zentralitit des Diillmener Einzelhandels

Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt zur Bestimmung der Leistungsféhigkeit des Einzelhandels
ist der generierte Umsatz der ortsanséssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den Zuflissen von auRerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt. Im Verhaltnis zur
lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich hierdurch die Zentralitdt. Bei der Ermitt-
lung der aktuellen Umsatze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdten, d. h.
sortimentsspezifische Umsatze je m? Verkaufsflache differenziert fiir einzelne Vertriebsfor-
men, angesetzt, die unter Beriicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert
werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand der Stadt Diilmen ergeben sich fiir
die einzelnen Warengruppen folgende Umsatze (vgl. Tabelle 18). Insgesamt setzt der
Dilmener Einzelhandel demnach rd. 265 Millionen Euro um.

Tabelle 18: Einzelhandelsspezifische Zentralitdt in Dilmen differenziert nach
Warengruppen
Warengruppe Verk;,l;lj;le)'a'che lé/;n j/alitoz. K;;' fAk/II;?.:t Zentralitat
Euro) Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 21.350 98,2 115,6 0,85
Blumen (Indoor)/Zoo 3.800 79 5,4 1,47
Gesundheit und Kérperpflege 3.050 21,2 19,3 1,10
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 2.500 10,6 8,0 1,33
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30.650 137,9 148,2 0,93
Bekleidung 11.200 324 24,9 1,30
Schuhe/Lederwaren 2.550 8,6 7.2 1,20
GPK/Haushaltswaren 2.500 54 3,2 1,67
Spielwaren/Hobbyartikel 1.900 57 6,6 0,86
Sport und Freizeit 3.600 8,5 7.2 1,17
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 21.750 60,6 49,2 1,23
Wohneinrichtung 4.400 7.4 5,9 1,25
Mobel 8.250 8,7 16,4 0,53
Elektro/Leuchten 850 2,9 8,5 0,34
Elektronik/Multimedia 1.050 6,7 19,4 0,34
km(jdizinische und orthopadische Arti- 750 5,5 4,0 1,40
Uhren/Schmuck 500 4,7 3,4 1,37
Baumarktsortimente 16.300 18,2 23,5 0,78
Gartenmarktsortimente 17.200 11,1 5,1 2,19
uberwiegend langfristiger Bedarf 49.300 65,3 86,2 0,76
Gesamt 102.150 265,3 301,5 0,88

Quelle: Einzelhandelserhebung Diilmen; Mérz / April 2019; gerundete Werte (Abweichungen durch Rundungen
moglich) PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher; GPK = Glas / Porzellan / Keramik
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Die Ausstrahlungskraft des Dilmener Einzelhandels wird durch die einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz
und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 1 bedeu-
tet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpoten-
zial, wahrend Abweichungen (liber den Basiswert auf eine Leistungsstdrke bzw. Abweichun-
gen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen konnen.

Betrachtet man den generierten Umsatz des Dilmener Einzelhandels, zeigt sich fiir ein Mit-
telzentrum in der GroBenordnung ein vergleichsweise typisches Bild. Der Schwerpunkt des
Umsatzes liegt mit rd. 150 Mio. Euro zur Versorgung der Bevolkerung im nahversorgungsre-
levanten Bereich im kurzfristigen Bedarfsbereich. Positiv hervorzuheben ist der Umsatz in
typischen zentrenrelevanten Warengruppen, wie z. B. in der Warengruppe Bekleidung. So
werden im mittelfristigen Bedarfsbereich rd. 50 Mio. Euro umgesetzt. Im langfristigen Be-
darfsbereich zeigen sich in einigen Warengruppen teilweise geringe Umsatze.

Eine Gegeniiberstellung des ermittelten Gesamtumsatzes von rd. 265 Mio. Euro mit dem
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 302 Mio. Euro, das auf Ermittlung der IFH
Retail Consultants, Kéln basiert, ergibt eine Zentralitatskennziffer von 0,88 lber alle Wa-
rengruppen. Das bedeutet fir den Dilmener Einzelhandel, dass dieser das Kaufkraftpotenzial
der Gemeinde nicht gdnzlich am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft ins regiona-
len Umfeld der Stadt abflieBt.

Betrachtet man die unterschiedlichen Bedarfsstufen und Sortimente etwas niher, ist ein deut-
licher Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf erkennbar. Mit Blick auf die Tabelle 18 lasst sich
folgendes ableiten:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei 0,93 und bedeutet,
dass die Stadt Dulmen die Grund- und Nahversorgung fiir die Bevolkerung bereitstellen
und die vorhandene lokale Kaufkraft derzeit fast vollstdndig binden kann. Differenziert
nach Warengruppen deutet die Zentralitdtskennziffer fiir die Nahrungs- und Genussmittel
mit 0,85 auf eine leicht unterdurchschnittliche Ausstrahlungskraft hin. In den Gbrigen
Warengruppen dieser Bedarfsstufe sind tiberwiegend leicht tiberdurchschnittliche Zentra-
litdten festzustellen. Uber den gesamten Bedarfsbereich kann die Stadt Diilmen die
Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln als auch mit anderen typischen Ver-
sorgungsgltern, wie beispielsweise Gesundheits- und Korperpflegeartikel, grundsatzlich
decken.

In der Warengruppe des mittelfristigen Bedarfsbereichs ist eine Zentralitdtskennziffer
von 1,23 festzustellen. Somit verzeichnet der Dilmener Einzelhandel in diesem Bereich
saldiert betrachtet Kaufkraftgewinne. Die starkste Warengruppe in diesem Bedarfsbereich
ist die Warengruppe GPK/Haushaltswaren, die mit einer Zentralitdtskennziffer von 1,67
gleichzeitig auch zu den hdchsten warenspezifischen Zentralititen gehort. Somit ist das
Angebot in dieser Warengruppe besonders attraktiv und generiert einen starken Kauf-
kraftzufluss. Auch die Warengruppen der Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Sport
und Freizeit haben eine vergleichsweise starke Zentralitdt. Insgesamt weisen fast alle Wa-
rengruppen dieser Bedarfsstufe leicht Gberdurchschnittliche Zentralitaten auf und kénnen
das vorhandene Kaufkraftpotenzial zum gréften Teil vollstandig binden.

Die Waren des langfristigen Bedarfsbereichs erzielen eine Zentralitit von 0,76. Wobei
hier insbesondere die Warengruppen Uhren / Schmuck und medizinische und orthopadi-
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sche Artikel aufgrund des spezialisierten Facheinzelhandelsangebotes und der Verkaufs-
flichenausstattung hohe Zentralitdten und damit auch hohe Kaufkraftzufliisse generieren.
In den librigen Warengruppen dieses Bedarfsbereiches zeigen sich auch bedingt durch
Betriebsaufgaben in den letzten Jahren unterdurchschnittliche Zentralitaten. So z. B. im
Bereich Elektronik /Multimedia und im Bereich Elektro/Leuchten.

Gegenliber dem ,alten” Einzelhandelskonzept ist ein leichter Verlust in der Gesamt-
zentralitit von vormals 1,07°° auf rd. 0,88 festzustellen. Wobei der Gesamtumsatz im sta-
tiondren Dilmener Einzelhandel insgesamt etwas gestiegen ist.

3 Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Dulmen — Fortschreibung. Dort-

mund
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7 Entwicklungsspielraume des Dillmener Einzelhandels

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsper-
spektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Dilmen erfolgen. Fir die Stadt als
Trager der kommunalen Planungshoheit kédnnen entsprechende Aussagen als Orientierungs-
rahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzun-
gen von Einzelhandelsflichen dienen.

Die Ermittlung moglicher Verkaufsflaichenspielrdume dient grundsatzlich der Orientierung
bezliglich der voraussichtlich bis zum Prognosehorizont 2030 zu erwartenden Verkaufsfla-
chenentwicklungsperspektiven in Dilmen. Insbesondere werden bei der Prognose folgende
Kriterien berlicksichtigt:

gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Flachenproduktivitaten

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

(Ziel-)Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstadtisch

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der branchenspezifische Ver-

kaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flieRen in die
Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der
Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitit® ist in der Vergangenheit bundesweit durch den
ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkur-
renzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe
Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen
Betrieben die Grenzrentabilitaten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der
Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die
damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zuklinftig zu-
mindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fir die zukiinftige Entwicklung in Diilmen von

* Die Flachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.
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einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen. Der nominale Umsatz im Dilmener Ein-
zelhandel wird in Abhangigkeit der Entwicklungen einzelhandelsrelevanter Kennwerte, unter
Einbeziehung durchschnittlicher Flachenproduktivitdten und dem Einfluss des Online-Handels
voraussichtlich nur gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in Diilmen bis 2040

Fir die Stadt Diilmen liegt eine Bevolkerungsprognose des Landesbetriebes Information und
Technik Nordrhein-Westfalen vor. Diese stellt auf das Basisjahr 2018 sowie die Bevolkerungs-
statistik der Stadt Dilmen ab. GemaRB Trendvariante ergibt sich fiir den Prognosehorizont
2040 ein Einwohnerpotenzial von rd. 43.400.

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor flr die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben. Die Ent-
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakto-
ren abhangig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten Kon-
sumausgaben,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Ein zusdtzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die
nicht dem stationédren Einzelhandel, sondern dem Online-Handel zuflieRen.

Folgende bundesdeutsche Entwicklungen sind darzustellen:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 2005 bis 2017
jahrlich um ca. zwei Prozent gestiegen. Seitdem zeichnet sich eine Stagnation der
Konsumausgaben ab.

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. fiir Wohnen und Energie-
kosten, wadhrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsum-
ausgaben seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell
weniger als einem Drittel (29 % im Jahr 2010) zurlickgegangen ist — Tendenz anhal-
tend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit
dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 %, insbesondere
in den letzten Jahren nur ein verhaltenes Wachstum aufweist. Dieser Trend kann —in
einer gewissen Spannweite — fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Abbildung 7: Ausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute, Juni 2018, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, Mérz
2019, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, HDE, Januar 2019, statista.com

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen — wie
dem Online Handel — beriicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich
verdndernde Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzel-
handel oder anderen Vertriebskanélen potenziell zuflieBen, berlicksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDE-
Jahresbilanz ein Anteil von ca. 10,9 Prozent am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren
Sinne (Prognose 2019). Dabei bewegt sich der Anteil des Online-Handels in der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Waren-
gruppen wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Blicher, Spiel- und Sportartikel, Beklei-
dung und Schuhe werden allerdings Anteile von z. T. sehr deutlich mehr als 10 % Anteil am
Gesamtumsatzes des Einzelhandels generiert.
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Abbildung 8:  Anteil des B2C-E-Commerce®” am Einzelhandelsumsatz in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fiir 2019)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Online-Handels profitieren. Wahrend gemaB Angaben des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Han-
del® erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhal-
tungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontradger erwirtschaftet (absolut
rund 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd. Euro)®, gehdren diese Sortimentsgruppen auch weiter-
hin zu den hdufig im Internet bestellten Waren, wobei daneben Sortimentsgruppen wie
Haushaltswaren und -gerdte oder Mébel, Lampen + Dekoration zusatzlich an Bedeutung
gewonnen haben®. Alle tbrigen Sortimentsgruppen*' leisteten einen geringeren Beitrag zum
Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Die seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen
werden voraussichtlich auch zukinftig* die Umsatzzahlen und -zuwdchse im Online-Handel

37 B2C = Business to Consumer

38 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Online-Handel” auch der Vertriebsweg ,Versandhan-

del” zu zéhlen.

39 vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org

(zugegriffen am 31. Marz 2014)

40 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutschland, Er-

gebnisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunikation
11,8 Mio. Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Gerate 4,3 Mio.
Euro Mobel, Lampen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Blicher, E-Books / Horblicher 3,6
Mio. Euro, Bild- + Tontrdger / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

*! Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel- und

Freizeitartikel, Computer und Zubehoér, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blirobedarf, Drogerieartikel,
Bau- und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck,
Haus- und Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

42 Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel - Retail 2014. Osnabriick: S. 32
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bestimmen.

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsfldchenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Ent-
wicklungen zu berlicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale,
die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvo-
lumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationédren Einzelhandel abgeschépft werden,
sondern dass diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil
flieBt dem Online-Handel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern* besteht, son-
dern vor allem auch Multichannel-Konzepte umfasst. Das heilt, stationdre Einzelhdndler nut-
zen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zuneh-
mend andere — online-basierte — Vertriebsschienen.

Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel ,wegbrechenden Umsatze" nicht zu
100 % in den ,reinen” Online-Handel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-
Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar
prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Um-
satzanteil erhalten. Fiir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfolgend
aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 % auf Online-Marktpldtzen
generierter Umsatz, 15,5 % rein online erzielte Umsatze und 36,0 % Umsatzgenerierung
mittels Multi-Channel-Konzept®.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Online-Handel einerseits zwar unbestritten eine
zunehmende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstdndischen und inha-
bergeflihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswe-
ge zugleich jedoch auch eine Chance fir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein
kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren
(u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des
nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente raumliche Steuerung des einzelhan-
delsrelevanten Angebotes die stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

4 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019
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Zielzentralitaten fir das Jahr 2040

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung
in der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der Stadt
Dilmen.

Abbildung 9:  Zielzentralitaten des Einzelhandels in Dilmen als OrientierungsgroBe

Nahrungs- und Genussmittel Uberwiegend
Blumen (Indoor) / Zoo kurzfristiger Bedarf
Ziel: 1,10
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in der Stadt Diilmen

Bei der Bestimmung der Zielzentralitdit wurden nachfolgende Aspekte besonders beriicksich-
tigt:

Vor dem Hintergrund der negativen Bevélkerungsentwicklung in Diilmen ist auch von
einer negativen Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auszuge-
hen.

Der reine Online-Handel positioniert sich in einzelnen Warengruppen weiterhin am
Markt, dabei sind hinsichtlich des Umsatzanteils in einzelnen Sortimenten, wie beispiels-
weise Unterhaltungselektronik und Bekleidung, Sattigungstendenzen erkennbar. Es ist zu
erwarten, dass sich im Zuge entsprechender Aktivitdten der Einzelhdndler (vor Ort) der
Anteil des Online-Handels am Einzelhandelsumsatz stationdrer Einzelhdndler erh6hen
wird, was sich entsprechend auf die Zielzentralitdt auswirkt.

Unter Berticksichtigung dieser Aspekte lassen sich folgende Zielzentralitdten definieren:

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich der Waren-
gruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitdt von 1,1 ange-
nommen. Dieser Wert wird heute bereits nahezu in allen Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe erreicht bzw. teilweise sogar tiberschritten. Entsprechende Entwicklungs-
spielrdume ergeben sich noch im Lebensmittelbereich.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitditen von 1,3 angenommen, die
die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Diilmen vor dem Hintergrund der
Wettbewerbssituation, insbesondere auch der Ndhe zu anderen Mittelzentren, sowie un-
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ter Berticksichtigung des Anteils, der Gber den Online-Handel abgewickelt wird, wider-
spiegeln. Dieser angesetzte Wert wird in den meisten Warengruppen bereits jetzt er-
reicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von 1,3 angenommen. Diese
Werte werden derzeit nicht erreicht, was auf die besondere Charakteristika der Waren-
gruppe zurlickzufiihren ist. So sind in den Warengruppen Wohneinrichtung und Mébel
beispielsweise durchaus weitlaufige Verflechtungen mit dem Einzugsbereich zu erwarten,
wahrend in den Warengruppen medizinische und orthopédische Artikel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente in der Regel auch Angebote in den benachbarten Kommunen ei-
ne Rolle spielen kdnnen. Vor allem in der Warengruppe Elektronik / Multimedia besteht
zudem eine ausgeprdgte Wettbewerbssituation zum Online-Handel.

In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzel-
handelsstandort Dllmen auf gesamtstddtischer Ebene somit folgende, rechnerische Entwick-
lungsspielrdume in den einzelnen Warengruppen:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf gesamtstadtischer Ebene be-
reits eine gute Angebotsausstattung erkennbar. Das rechnerische zusétzliche Verkaufsfla-
chenpotenzial erméglicht zwar grundsétzlich die Ansiedlung eines zusatzlichen struktur-
pragenden Lebensmittelmarktes. Rein rdumlich betrachtet ist weiterhin eine Verbesserung
der Situation im Siedlungsbereich Dernekamp potenziell méglich. Eine entsprechende
gutachterliche Bewertung zur Entwicklung des Standortes als Nahversorgungsstandort
fand bereits statt. Weiterhin verbliebe genligend Kaufkraft fir mogliche Standortsiche-
rungen durch Erweiterungsabsichten von bestehenden Anbietern. Weiteres perspektivi-
sches Potenzial fiir Lebensmitteleinzelhandel ist abhdngig von der jeweiligen Wohnungs-
bausiedlungsentwicklung, der Bevolkerungsentwicklung und der Entwicklung in der vor-
handenen Nahversorgungsstruktur. AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche genie-
Ren dabei in erster Linie zur Bestandssicherung die stadtebaulich integrierten Bestands-
standorte Prioritat.

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warengruppen des mit-
telfristigen Bedarfs als einzige ein quantitatives Angebotsdefizit auf. In der Warengruppe
Spielwaren / Hobbyartikel zeigt sich jedoch auch eine ausgepragte und steigende Kon-
kurrenz zum Online-Handel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansied-
lungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren unterliegt dabei einem hohen be-
trieblichen Risiko. Gleichwohl ist auch diese Branche von hoher Bedeutung fiir einen at-
traktiven Branchenmix, so dass die Rliickgewinnung von Kaufkraftabfllissen durch attrak-
tive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschafte oder auch Filialisten, wie beispielsweise
mytoys) im zentralen Versorgungsbereich ein legitimes stddtebauliches Ziel darstellt und
— trotz ausgeprdgtem Wettbewerbs — Spielraum fiir Angebotsausweitungen an geeigne-
ten Angebotsstandorten bietet.

In den Warengruppen Elektronik / Multimedia und Elektro / Leuchten zeigen sich
Spielrdume bzw. auch Versorgungsdefizite: Grundsatzlich sinnvoll ist eine Angebotsaus-
weitung in geeigneten stddtebaulichen Lagen zur Grundversorgung der Diilmener Bevol-
kerung. Es ist jedoch zu beachten, dass gerade auch in diesen Branchen ein starker
Wettbewerbsdruck durch den Online-Handel besteht.

In der Warengruppe Baumarktsortimente zeigt sich fiir Diilmen ein gewisses, rechneri-
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sches Entwicklungspotenzial zur Abrundung bestehender Angebote. Diese Branche ist
klassischerweise durch sehr flachenintensive Angebotsformen gepragt, so dass sich in der
Innenstadt zumeist keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und entspre-
chende Anbieter in der Regel auch flir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten
keine tragende Rolle spielen.

Auch im Baumarktsegment besteht zudem ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch
den Online-Handel. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass im Umland eine ausgeprégte
Wettbewerbssituation besteht (Hornbach, Globus) und der Baumarktsektor in besonde-
rem Male durch unterschiedliche Vertriebskandle bestimmt wird (u. a. Handwerk, Ge-
werbe), welche das, durch klassische Baumarkte abschépfbare, Potenzial einschrdanken.
Die rechnerischen Entwicklungspotenziale sind entsprechend zu relativieren.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt aus rein quantitativer Sicht nur in einigen Warengruppen
zusatzliche absatzwirtschaftlich tragfédhige Verkaufsflichenpotenziale in einer relevanten
GroBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden
kann. Unter Berticksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und eines nachvollziehbaren
wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes kann eine Entwicklung und Op-
timierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch tber die ermittelten quantitativen
Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Ent-
wicklung der Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der
Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche dient. Bei potenziellen An-
siedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende As-
pekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergdnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaRe und in
bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dariiber hinaus Einzelhandelsvorhaben
realisiert, flhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandels-
landschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrdangung bestehender Betriebe
jeweils in Abhédngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den
Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohn-
standort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechen-
den Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zen-
tren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen
kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralititen hat somit lediglich ei-
nen ,Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
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Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpo-
tenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten — Moglichkeiten zur funktionalen
Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Diilmen vor allem auch in zentrentypischen Sorti-
menten (Spielwaren, Elektronik im allgemeinen) in einzelnen Angebotssegmenten, durch die
Ansiedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe aus dem Standard- bis hdherwerti-
gen Sortiment sowie durch die Schaffung moderner Betriebsgrofen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes geht es vor allem um die rdumliche Ein-
zelhandelsentwicklung. Entsprechend sind zentrenrelevante Warengruppen gemal
Diilmener Sortimentsliste in erster Linie innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt zu konzentrieren. Wahrend Standorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbe-
reich zugeordnet sind, grundsatzlich kritisch zu beurteilen sind. Denn Vorhaben an stadtent-
wicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur qualitativen wie rdumlichen Verbes-
serung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots insgesamt, insbesondere
auch in der Innenstadt, beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird weiterhin eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine radumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewdhlter
Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine da-
rauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumenta-
riums ermoglicht auch zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung in der Stadt Dilmen und stellt fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzel-
handel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen
und eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe flr die bauleitplanerische Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt weiterhin, dass das libergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qua-
litativen sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass tiber zu-
satzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentral6rtliche Funktion Diilmens und die Versorgungssituation in der Stadt
sichern und verbessern,

... sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion starken,

... sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,
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... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.
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8 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Dilmen

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation (vgl. Kapitel 5 und Kapitel
5.5) sowie die Uberlegungen der daraus ableitbaren Entwicklungsspielrdume (vgl. Kapitel 7 )
zeigen, dass sich Spielraume hinsichtlich stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerter Stand-
orte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation
ergeben. Darlber hinaus sind Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnisméBige Angebotsver-
schiebungen zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen
Versorgungsbereicheni. S. d. 8§82 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO
oder ergdnzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Standorten zugeordnet sind, kritisch zu
bewerten.

Es gilt vielmehr, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Dilmener
Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten
beziehungsweise zu stdrken sowie das einzelhandelsrelevante Angebot auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zentrenvertraglich zu gestalten. Die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Dilmen definiert zur Umsetzung dieser Ziele die nachfolgend
aufgelisteten Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 8.4)

Definition von Ergdnzungsstandorten, insbesondere zur Ansiedlung von groRflachi-
gen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels (vgl. Kapitel 8.5)

Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung (vgl. Kapitel 8.6)

Dilmener Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.7)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 8.8)

8.1 Fortschreibung des raumlichen Entwicklungsleitbildes

Der Einzelhandelsstandort Dllmen soll nach wie vor seinen Potenzialen entsprechend gefér-
dert werden. Insbesondere gilt es weiterhin, die klare raumliche Angebotsstruktur mit Kon-
zentration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem
Zusammenhang ist eine Verschédrfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermei-
den und der Entwicklungsfokus auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie eine moglichst
wohnungsnahe Grundversorgung zu richten.

Das bereits mit dem aktuellen Einzelhandelskonzept umgesetzte gesamtstadtische Leitbild
der ,,raumlich-funktionalen Gliederung" hat sich diesbeziiglich grundsétzlich etabliert und
in der Umsetzung bewéhrt. Es ist dementsprechend fortzuschreiben und an die aktuelle
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Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet (Konzeptionelle Einbeziehung des Sonderstandor-
tes LinnertstralSe, leichte Modlifizierung des zentralen Versorgungsbereiches Buldern) anzu-
passen.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréRen-
spezifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch
klare rdumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzel-
handels verbessert und (moglicherweise) eine bessere Ausschopfung des Kaufkraftvolu-
mens der Bevolkerung erreicht werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Stadt
Diilmen (vgl. Kapitel 8.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere
auf die Diilmener Innenstadt, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw.
Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Dilmen kdnnen — durch das Zusammenwirken
von gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandelsent-
wicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer strin-
genten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicher-
heit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber — ist somit
weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwick-
lung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt
erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung
des Dulmener Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven und le-
bendigen Innenstadt unterstitzt.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente
Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauliche Begriindungen,
z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

8.2 Fortschreibung der Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Bereits in den letzten Einzelhandelskonzepten wurden — basierend auf der damaligen einzel-
handelsspezifischen Situation in der Stadt Dilmen und den daraus resultierenden Bewertun-
gen — Ubergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung definiert. In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhandelsentwick-
lung (u. a. kein weiterer Ausbau zentrenrelevanten Einzelhandels an stadtentwicklungspoli-
tisch ungewtinschten Standorten, Neuansiedlung eines kleinen Einkaufszentrums in der In-
nenstadt) ist es zu empfehlen, an den einzelhandelsrelevanten Zielen zur Einzelhandelsent-
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wicklung grundsatzlich festzuhalten und diese — entsprechend der aktuellen Nachfrage-
und Angebotssituation in Diilmen — fortzuschreiben und anzupassen:*

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Diilmen

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzelhan-
delsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie
Betriebsgrofenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Dilmen at-
traktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es da-
her, ein im oben genannten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen
bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der Stadt Diilmen als Mittelzentrum innerhalb
der Region gerecht wird. Dies hat zwangsldufig zur Folge, dass die Einzelhandelsentwicklung
in die einzelnen, sich rdumlich-funktional ergdnzenden Standortbereiche gemaf der ihnen
zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt der Dilmener Innenstadt eine
zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen
Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe des Nah-
versorgungszentrums Buldern, der tbrigen solitiren Nahversorgungsstandorte sowie der
Sonderstandorte die Angebotssituation der Innenstadt zu ergénzen.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Dilmen als
Mittelzentrum

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Stadt Diilmen bleibt weiterhin die
Erfiillung der raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) radumliche Differenzierung be-
trachtet, derzeit in den meisten Warengruppen ausreichend erfiillt (Einzelhandelszentralitat
von rd. 0,9). Diese Entwicklung und auch weitere Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch
von Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren jedoch
ein kontinuierliches Investitionsinteresse am Standort Diilmen. Diesbezliglich wiirde eine
Entwicklung von Standorten auRerhalb der stadtebaulich daflir vorgesehenen Versorgungs-
standorte eine Angebotsverschiebung auch in stddtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten.
Ein vordringliches Ziel der Stadt Diilmen bleibt es daher, einer solchen drohenden rdumlichen
.Schieflage” und ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation zu begegnen und die
Funktion als Mittelzentrum gesamtstddtisch — insbesondere jedoch mit Fokus auf die Diilme-
ner Innenstadt als bedeutsames , Aushangeschild” — langfristig zu erhalten.

*Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den

Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte
bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung
einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.
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Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit ei-
ner zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaf des Ent-
wicklungsleitbildes

Wesentliche Grundlage fir eine konkurrenzfédhige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Diilmen ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versorgungs-
struktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten
ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschneidungen von
Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende
Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevanten Einzel-
handelsangeboten in den zentralen Versorgungsbereichen sowie grundversorgungsrelevan-
ten Sortimenten an ergdnzenden Versorgungsstandorten. Im Gegensatz dazu kann eine hie-
rarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder Starkung vorhandener (in der
Regel PKW-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auRerhalb der gewachsenen Struktu-
ren, zu einer Schwachung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren und einen ruinsen
Wettbewerb schiiren.

Dasselbe gilt fiir auf den Versandhandel spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, die neben dem
umfangreichen Online-Vertrieb Uber ein (kleinteiliges) Ladenlokal in beispielsweise Gewerbe-
gebieten oder sonstigen staddtebaulich nicht integrierten Lagen verfligen. Sofern in diesen
Betrieben zentrenrelevante Sortimente angeboten werden, treten diese Betriebe in direkter
Konkurrenz zum Angebot — insbesondere zur Innenstadt — und kénnen (eine ausreichend
grolRe Betriebsanzahl vorausgesetzt) die stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwick-
lung der Innenstadt negativ beeinflussen. Die Férderung eines derartigen Betriebskonzeptes
sollte im Hinblick auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Dilmen unterbun-
den werden.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des rdumli-
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung der stadti-
schen Einzelhandelsstandorte unerlésslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt und den Erganzungsstandorten ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote anstrebt werden kann.

Sicherung und Starkung der Diilmener Innenstadt als regional bedeutsamer Ein-
kaufsstandort und attraktiver Stadtkern mit regionaler Ausstrahlungskraft

Die Dulmener Innenstadt stellt einen historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichti-
gen Einzelhandelsstandort innerhalb Dillmens dar, der sich durch seine Multifunktionalitat
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung
etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist insbesondere das Ergebnis der bisherigen Stadtentwick-
lungspolitik.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den wichtigsten
Hauptgeschéftsbereich gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen starkende Einzelhandels-
entwicklung hat dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Stadtgebiet und im Ein-
zugsgebiet lebenden Einwohner im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwar-
tenden demographischen Verdnderungen. Die Kunden von (liber-)morgen werden weniger,
im Durchschnitt dlter sowie, mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleich ist davon auszuge-
hen, dass die Mobilitdtskosten zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Ein-
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zelhandelsnutzung in dem zentral gelegenen gewachsenen Ortskern sichert demnach nicht
nur die Versorgung der immobilen Bewohner von (liber-)morgen sondern schafft fiir die hier
ansdssigen Einzelhandelsbetriebe (mittel- bis langfristig) Synergieeffekte und Fiihlungsvorteile
gegenliber Betrieben an autokundenorientierten Standorten, so dass der Fortbestand dieser
Betriebe sowie die Versorgungsfunktion des Geschaftsbereiches gesichert sind.

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau einer méglichst flichendeckenden woh-
nortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfdhige Nahversorgungs-
standorte und durch das Nahversorgungszentrum Buldern

Ein Uber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungs-
angebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfahigen strategischen Einzelhandelsplans. Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigkei-
ten* gegenuber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Proble-
matik auf radumlich abgesetzte Siedlungsbereiche in den Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt
Dilmen mit ihren im Vergleich zu der Kernstadt teilweise sehr niedrigen Einwohnerzahlen zu.
Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie funktional
(verschiedene Betriebsformen und -grélRen) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur in der Stadt Diilmen zu schaffen bzw. zu erhalten. Primdres Ziel sollte es sein,
die vorhandenen Nahversorgungsstandorte als auch das Nahversorgungszentrum Buldern zu
erhalten.

Gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, zentrenrelevanten sowie
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels

GroBflachiger Einzelhandel i. S. v.§ 11 (3) BauNVO ist in besonderem Male geeignet ne-
gative stddtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bewirken, wenn seine Ansied-
lung nicht durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unterschiedliche rdum-
liche Folgewirkungen kénnen insbesondere von EinzelhandelsgroRbetrieben mit sowohl zen-
tren- als auch nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die gezielte
und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich bzw. an die
dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.

Standorte bzw. Standortgemeinschaften des groBflachigen Einzelhandels, die sich aulerhalb
der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung — aus-
schlieBlich als Erganzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neu-
ansiedlung (Er6ffnung neuer i. d. R. PKW-kundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzung
und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertrédglichkeitsanalysei. S. v.§ 11 (3)
BauNVO - auf der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Grundsdtze des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Dilmen — durchzufiihren ist. Hierbei ist insbesondere zu
berticksichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhandelsnutzungen geéffneter Standort” nur sehr
schwer wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt und somit der Umnutzungsdruck im Falle
einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Grundsatzlich sind Ergén-
zungsstandorte flr die Aufnahme von grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-

® MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im nédheren Einzugsgebiet
bedingt.
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zentrenrelevanten Kernsortimenten pradestiniert, so dass sie — in Ergdnzung zu den Einzel-
handelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen — zu einer Komplettierung des
stadtischen Einzelhandelangebots beitragen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
flr Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebie-
ten der komplette Ausschluss von Einzelhandel eine mégliche Entwicklungsoption.

8.3 Fortschreibung des Standortstrukturmodells

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild fiir die
Stadt Dilmen sowie unter Berlicksichtigung der libergeordneten Zielvorstellungen zur zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im
Dilmener Stadtgebiet unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeits-
teiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstrukturmo-
dell haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die staddtebauli-
che Gestaltung des Standortes. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflaichenbestand und der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestal-
tung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die
stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen
Standort verbunden ist.

Als Grundgerust des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2009 festge-
legte Standortstruktur des Dllmener Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und
unter Beriicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fort-
geschrieben wird.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Diilmen m Fortschreibung

Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:

Abbildung 10: Standortstrukturmodell

[ \
|
|
I .
I Hauptgeschaéfts- Schutzenswerter
zentraler
| zentrum Versorgungsbereich
| Dulmen u.a. im Sinne von
§1(6) Nr. 4 BauGB,
| Lokale und regionale Bedeutung gg {;L)B;:Sg’a
| § 34 (3) BauGB und
I Nahversorgungszentrum § 11 (3) BauNVO
Buldern
I Grundversorgung fiir den Stadtteil bzw.
| umliegende Wohnsiedlungsbereiche
|
Solitare Nahversorgungsstandorte .
| gung schiitzenswerte
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage mit lokaler wohnortnahe
| Bedeutung fir umliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
| funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschaftszentrum (Innenstadt)”
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch * durch folgende Merkmale aus:

= gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

» vielfaltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-
zelhandel,

= breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche
Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der Diilmener Hauptgeschaftsbereich als
zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Diilmen* mit &rtlicher und tberértlicher Bedeu-

tung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich geméaB der durch
die Rechtsprechung®’ entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentra-
ler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

6 Diese ,idealtypische Ausstattung" ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,
Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE).

4 .« 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin
vorhandene Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch
nur eines Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjek-
tiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung.
[...]. Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausge-
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Zentraler Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum®
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil bzw. umliegende Wohngebiete,

Vorhandensein mindestens eines strukturprdgenden Betriebes des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches (v. a.im Lebensmittelbereich), ergdnzende kleinflichige Anbieter und Rand-
sortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, hinsichtlich der gesamten

Warenpalette liickenhaft und wenig differenziert,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
geringes bzw. teilweise eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot,

vereinzelt Gastronomie

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Als solitare Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zent-
rums erfillen. Die solitdren Nahversorgungsstandorte dienen der ergdnzenden fulRldaufigen
Nahversorgung der Dilmener Bevélkerung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungs-
bereiche in Diilmen geleistet werden kann. Grundsétzlich stellen die solitdren Nahversor-
gungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sinne von §
11 (3) BauNVO zu berticksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht
stadtebaulich negativ (im Sinne einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nah-
versorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevolkerung auswirken.

Im Dilmener Stadtgebiet gibt es weiterhin zahlreiche solcher Angebotsstandorte, die als
stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte zu definieren sind:

In der Diilmener Kernstadt / Buldern:
Bergfeldstralle (derzeit K&K)
Minsterstrale (derzeit Rewe Kaufpark)
Ludinghauser StraBe (derzeit K&K)
Weseler StraBBe (derzeit Aldi)

Auf der Flage (derzeit Edeka)

hend kénnen als ,zentrale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...]
Grund- und Nahversorgungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



MiinsterstralBe (derzeit Lidl)

Miinsterstrale (derzeit Aldi)

Baumschulenweg (derzeit Penny)

Avisierter Standort im Bereich Hiddingseler StraRe im Siedlungsbereich Dernekamp?®
In den tibrigen Diilmener Ortsteilen:

Halterner StraBe, Hausdllmen (derzeit Edeka)

Hauptstrale, Rorup (derzeit Edeka)

Neustrale, Hiddingsel (derzeit Dorfladen)

Rekener Strale, Merfeld (derzeit Dorfladen)

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in
stadtebaulich nicht-integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primar fiir Pkw-orientiere Kundschaft — der
ergdnzenden Grundversorgung der Diilmener Bevoélkerung, leisten jedoch aufgrund ihrer
Lage keinen Beitrag zur erganzenden fuBlaufigen Nahversorgung. Somit sollten Verande-
rungen dieser Standorte (insbesondere im Sinne von Verkaufsflachenerweiterungen) restriktiv
behandelt werden. Diese Standorte stellen im Umkehrschluss somit auch kein bauleitplaneri-
sches Schutzgut dar.

Im Dilmener Stadtgebiet gibt es derzeit keinen solchen Angebotsstandort.

Erganzungs- / Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

gesamtstddtische(s) und lberdrtliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelméRig hoher Verkaufs-
flachenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

in der Regel kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.

8 vgl. dazu auch: Junker + Kruse (2017): Gutachterliche Stellungnahme zur Herleitung vertraglicher Verkaufs-

flachengroRenordnungen fiir mégliche nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen im Siedlungsbereich
Dernekamp in der Stadt Diilmen. Dortmund
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Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Stand-
ortbereiche im Diilmener Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:

Karte 12: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Dilmen

Buldern

ok

Kirchspiel Hiddingsel

Hausdiilmen

Zentrenstruktur

B Hauptgeschaftszentrum
A Nahversorgungszentrum
V Sonderstandort

e solitare Nahversorgungsstandorte
(stadtebaulich integriert)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019

8.4 Zentrale Versorgungsbereiche in Dilmen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir
die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Diilmen dar. Dem Begriffspaar ,zent-
raler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch
die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und
hier insbesondere die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die
Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmit-
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telbaren Nahbereich hinaus zukommt.*” Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen
zahlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandels-
betriebe mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind,
die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groerer Stadte oder auch gesamte
kleinere Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls
auch teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss die Gesamtheit
der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen
Bereiches und aufgrund ihrer verkehrsméaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfiillen.*

Ergdnzungs- / Sonderstandorte und die solitdren Nahversorgungsstandorte geh6ren dem-
nach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzge-
bung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der Literatur® — ist, dass sich
zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzepten (wie z. B. in einem Einzel-
handelskonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéaltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-

gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Krite-
rium. Jedoch muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grolflachigen) Ein-
zelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzep-
ten eindeutig erkennbar sein.>

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches unter
Berlicksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes fiir die Stadt Diilmen dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzel-
handels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwick-
lung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Beriicksichtigung
(stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf

9 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestatigt durch das Bundesverwaltungsgericht
im Urteil vom 17.12.2009 - BVerwG Az. 4 C 2.08

50

21 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung

des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte
Einzelhandel; Bonn, 2007

22 Bej einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaB der Rechtsprechung nur Aus-

wirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu bertlicksichtigen.
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hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.i. S. v.§ 2 (2) BauGB,
§ 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiit-
zenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Dilmen ist als zentra-
ler Versorgungsbereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Ein-
heit mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und
Dienstleistungen bilden, also nach wie vor das Diilmener Hauptgeschaftszentrum (Innen-
stadt) und das Nahversorgungszentrum Buldern (2009: Grundversorgungszentrum).

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz der Erd-
geschosszone mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Ver-
knlipfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kon-
nen. Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht
als planerische ,,Abgrenzungsiibung"” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vo-
raussetzungen flir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitét
zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche
Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flichen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) be-
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergan-
zungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen
des zentralen Versorgungsbereiches stehen und diesen — im Falle einer Ansiedlung bzw. Be-
bauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fldche ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung
auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuklinftige Diskussionen und Entschei-
dungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verande-
rungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdhrleistet bleibt.

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie auch der er-
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ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumliche Bezugsebene fir die Differen-
zierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sor-
timente dar. Hierfir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste
(sog. Diilmener Sortimentsliste; siehe Kapitel 8.8) unabdingbar.

In der Karte 16 wird der zentrale Versorgungsbereich in der Diilmener Innenstadt auf mikro-
raumlicher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf Basis der
vorgestellten Kriterien vorgenommen und ist als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fir zuklnf-
tige Einzelhandelsentwicklungen heranzuziehen.

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden
vor dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung
sowie der Versorgungssituation in den jeweiligen Ortsteilen vorgenommen. Grundsétzlich gilt
der zentrale Versorgungsbereich als Entwicklungsbereich fiir den Einzelhandel, wobei sich die
spezifische Notwendigkeit einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlun-
gen zur zukiinftigen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Ortsteil
der Stadt Diilmen orientiert.

8.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Diillmen

Die Innenstadt der Stadt Dillmen als Hauptgeschéftsbereich ist sowohl unter qualitativen
(sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste An-
gebotsstandort in der Stadt Dilmen.

Unter Berticksichtigung der zuvor aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt, wie in Karte 13 dargestellt.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Diilmen m Fortschreibung

Karte 13: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Dilmen
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GroRflachiger Einzelhandel Sonstige Nutzung Bedarfsstufen
@ Bekleidung © Dienstleistung & Handwerk B kurzfristige Bedarfsstufe
e Gastgewerbe B mittelfristige Bedarfsstufe
@ Gesundheit und Kérperpflege ® KFZ-Handel @ langfristige Bedarfsstufe
® Kunst, Kultur, Bildung O Sonstiges
@ Nahrungs- und Genussmittel e Leerstand (kein EH-Leerstand) B Leerstand
Abgrenzung o Offentliche Einrichtung GroRenklasse
[ Zentraler Versorgungsbereich © Sonstiges O <100 m? Gesamtverkaufsflache

[J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
[C] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache

Quelle: eigene Darstellung auf Basis Land NRW (2019), Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) sowie eigener Einzelhandelserhebung Mérz / April 2019
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Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird im Wesentlichen durch
die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsanséssigen Dienstleister und weiteren
zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Im Vergleich zu der ,alten Abgrenzung" des
zentralen Versorgungsbereiches wurde eine leichte Verkleinerung des Bereiches in den
Randbereichen vorgenommen. Die vorgenommene ,neue"” Abgrenzung greift dennoch das
Lalte” Grundgerlst aus dem EHK 2009, welches sich durch die historische Stadtstruktur
ergibt. Die Modifizierung der Abgrenzung im AuBenbereich des zentralen Versorgungsberei-
ches beriicksichtigt die Entwicklung des Einzelhandels im Innenstadtkern sowie die perspekti-
vische Fokussierung der Entwicklung auf den Kernbereich der Innenstadt. Insgesamt gesehen
wurde deshalb der 6stliche Bereich des Liidinghauser StraBe, der 2009 als Ergdnzungsbe-
reich gekennzeichnet war, aus der Abgrenzung entnommen. Hier fand auch in den letzten
Jahren kaum eine einzelhandelsrelevante Entwicklung statt. Auch zukiinftig ist ein Flachen-
wachstum von zentrenrelevanten strukturprdgenden Betrieben durch die Gebadudestruktur als
auch die Lage insgesamt nicht zu erwarten. Die neue Abgrenzung orientiert sich an dem
Entwicklungsziel, ein radumliches , AusflieRen” des Zentrums zu unterbinden (vgl. Kapitel 8.2)
und die vorhandenen Flachen und Strukturen zu sichern.

Eine weitere sehr kleinteilige Verdnderung betrifft die siidliche MarktstraBe, die nun in der
Gesamtheit Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches ist. Diese Verdanderung beriick-
sichtigt die aktuelle Bestandsituation in diesem StraBenbereich, der durch Dienstleister ent-
sprechend funktional den weiteren Bereich der nérdlichen Marktstrale angebunden wird.
Grundsétzlich wurde das , Grundgerist” der alten Abgrenzung aus dem EHK 2009 iber-
nommen und z. T. an Anpassung an die Flurstiicksgrenzen vorgenommen.

In dem abgegrenzten Bereich ist Nutzungsstruktur durch eine Kompaktheit des Zentrums
als Stérke sichtbar. Dies liegt nicht zuletzt an einer ordentlichen stddtebaulichen Qualitat in
diesem Bereich.

Der angesiedelte Einzelhandel dient nicht nur der Versorgung der Diilmener Bevélkerung,
sondern — v. a. im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufen — auch der angrenzenden Ge-
meinden im Verflechtungsbereich und nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine
herausragende Stellung als Frequenzbringer ein, der fiir die notwendige Lebendigkeit und
Urbanitdt bzw. Attraktivitat des Diilmener Zentrums sorgt.

Seit 2009 hat sich die Einzelhandelslandschaft im Dilmener Geschéftsbereich nicht wesent-
lich verandert. Das neu hinzugekommene Einkaufszentrum , StadtQuartier Overbergplatz*
hat sich in die Einkaufsmitte integriert und stellt einen neuen attraktiven Baustein in der
Dilmener Einzelhandelslandschaft dar. Auf der anderen Seite sind jedoch negative Tenden-
zen im Innenstadtkern sichtbar. Derzeit findet eine Zasur im inhabergefiihrten Einzelhandel
statt, die derzeit zu Leerstinden — insbesondere im Bereich der MarktstraBe — fihrt. Es ist
daher notwendig den Gesamtraum der Innenstadt weiterhin attraktiv zu halten und durch die
Qualifizierung des privaten und 6ffentlichen Raumes eine zukunftsfahige Kulisse fir den
Handel sowie weitere zentrenaffinen Nutzungen bereitzustellen.

Zudem ist eine zielgerichtete, branchenspezifische Weiterentwicklung mit Schwerpunkt zen-
trenrelevanten Sortimenten empfehlenswert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwick-
lungs- und Angebotsschwerpunkts in Dillmen weiterhin sichern zu kénnen. Ein mégliches
Potenzial zu Arrondierung des Angebotes bieten die Leerstdnde, die auch liber groBere Zu-
schnitte verfligen.
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Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt liegt
aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch im Sinne einer potenziel-
len Angebotsausweitung, vor. Deshalb ist es auch zukiinftig ratsam, das Diilmener Zentrum
von innen nach auBen zu entwickeln und einzelhandelsrelevante Entwicklungen weiterhin auf
die Innenstadt zu konzentrieren.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fir den innerstadtischen Einzelhandel

Oberstes Ziel ist die Entwicklung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels im innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele
und -empfehlungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und Sicherung als Hauptgeschaftsbereiches der Stadt Dilmen mit Versor-
gungsfunktion flir den gesamten mittelzentralen Versorgungsbereich.

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Dilmen sollte es sein, die Innenstadt in ihrer heuti-
gen Ausdehnung zu erhalten, zu stdrken und rdumlich nicht zu Gberdehnen. Mogliche
Entwicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs umgesetzt und dabei ggf. vorhandenes Flachenpotenzial — insbe-
sondere die vorhandenen Leerstinde — ausgenutzt werden. Ziel muss es daher sein von
Innen, d. h. vom Kernbereich ausgehend, eine kompakte Struktur zu erhalten und zu
starken. Dies gelingt durch die Schaffung bzw. den Ausbau von Einzelhandelsdichte so-
wie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie differenzierten, attrakti-
ven Einzelhandelsangebotes. Diese Entwicklungen kédnnen zudem auch durch Umbau im
Bestand erfolgen.

Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gegeniiber Wettbewerbsstand-
orten profiliert und positioniert werden. Eine Moglichkeit stellen dabei die qualitativen
und funktionalen Verbesserungen des Angebots in zentrenpragenden Leitbranchen und
Ergdnzungen des Angebotsspektrums um weitere attraktive Anbieter (insbesondere des
standardisierten bis héherwertigen Sortiments) sowie die Bereitstellung addquater Be-
triebsgroRen fir moderne Fachgeschéfte dar. Auch in Branchen mit guten Zentralitaten
und Verkaufsflichenausstattungen (z. B. Bekleidung und Schuhe / Lederwaren) sind qua-
litative und rdumliche Verbesserungen durch zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im
bekannteren Standard- und héherwertigen Segment) moéglich. Grundsétzlich ist ein Erhalt
von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzustreben.

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher
durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verdnde-
rungen aufgrund der deutlichen Zunahme des Online-Handels. Dabei gerét der stationdre
Einzelhandel zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transfor-
mation zu forcieren. Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nut-
zung von Internetauftritten sowie virtuellen Marktplatzen ein moéglicher Ansatz zur Star-
kung und Sicherung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Darliber hinaus ist vor al-
lem auch ein aktives Engagement von Handel, Immobilieneigentiimern, tibrigen Nutzern
in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleistungen), Verwaltung und Politik fiir eine klare
strategische Positionierung und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt unab-
dingbar.
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Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch mit
erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen.

Weitere Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Dilmener Innenstadt,
beispielsweise durch gestalterische Verbesserungen, wie Aufwertung von Werbeanlagen
und Schaufenstern sowie des 6ffentlichen Raums, auch in Kombination mit gastronomi-
schen Nutzungen. Diesbeziiglich ist eine Qualifizierung des FuBgdngerzonenbereiches der
MarktstraBe sinnvoll. Dazu braucht es neben der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
auch eine Aktivierung der privaten Immobilienbesitzer in diesem wichtigen innerstadti-
schen Quartier.

Weiterhin zu verfolgen sind neue Nutzungskonzepte fiir Leerstande, die derzeit in einigen
Raumen das Gesamtbild triiben. Die Leerstdnde bieten eine Mdglichkeit, kleinteiligen Fa-
cheinzelhandel mit neuen Ideen und Produkten eine Plattform zu geben.

8.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Buldern

Das Nahversorgungszentrum Buldern im Ortsteil Buldern ist mit einigen Einzelhandelsbe-
trieben sowie den ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen mit Angebotsschwerpunkt im
kurzfristigen Bedarfsbereich der derzeit einzige Angebotsstandort in Dilmen, neben der In-
nenstadt,, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zentraler Versorgungsbereich
(,Nahversorgungszentrum") erfiillt. Er Gbernimmt in erster Linie die Versorgungsfunktion der
Grund- und Nahversorgung der Bevodlkerung im Ortsteil Buldern mit rd. 5.800 Einwohnern.

Im Nahversorgungszentrum ist eine Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnen festzustellen, wobei die Einzelhandelsnutzung deutlich von den Le-
bensmittelbetrieben Lidl und K+K dominiert wird. Im Vergleich zur bisherigen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches wurde der Lidl-Markt an der Gewerbestrafie ebenfalls
mit in den Bereich aufgenommen. Der Lidl-Markt befindet sich in Nachbarschaft zum Su-
permarkt K+K und ist in den letzten Jahren weiter funktional an das Zentrum ,angewach-
sen”. Zusammen mit dem K+K-Markt sichert er die Versorgung fiir den Ortsteil Buldern. Im
Vergleich zu der Abgrenzung des Zentrums aus dem EHK 2009 ergeben sich dartiber hinaus
keine groBeren Verdnderungen.

Aus stadtebaulicher Sicht wurde noch der Platz rundum das Kriegerdenkmal Buldern in die
Abgrenzung mit aufgenommen. Die weitere Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
orientiert sich am vorhandenen Einzelhandelsbesatz in dem Zentrum. Insgesamt besteht wei-
terhin eine ausreichende GréBenordnung des Zentrums zur Sicherung der Nah- und Grund-
versorgung im Ortsteil Buldern.
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Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Buldern
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Als Entwicklungsziele und -empfehlungen flir das Zentrum lassen sich folgende Aussagen
formulieren:

Sicherung und Starkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum fiir die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche im Ortsteil Buldern

Sicherung der vorhandenen strukturprdgenden Lebensmittelmarkte als frequenzerzeu-
gende Bausteine

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots
durch kleinteilige Ergdnzungen

Keine Neuansiedlung von groBfldchigen zentrenrelevanten Einzelhandel zur Vermeidung
einer Uberschneidung des innerstidtischen Angebotes
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8.5 Sonderstandort ,,Quellberg"

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum
Buldern bestehen weiterhin zahlreiche Sonderstandorte fiir den Einzelhandel in der Stadt
Dilmen. Dazu zéhlt auch der Sonderstandort ,Quellberg" als stddtebaulich nicht integrierter
Standort mit zahlreichen nahversorgungsrelevanten Anbietern.

Der Sonderstandort in der Dilmener Kernstadt ist rd. 1,7 Kilometer norddstlich von der
Dilmener Innenstadt gelegen. Der Standort umfasst Giberwiegend groBflachige Einzelhan-
delsangebote des kurz- und langfristigen Bedarfs und besitzt groBzligige Stellplatzflachen auf
den Grundstlicken der Anbieter an diesem Standort. Insgesamt beherbergt der Standort ne-
ben Betrieben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrieben auch zahlreiche Ein-
zelhandelsbetriebe und ist gemessen an der Verkaufsflache einer der gréBten Einzelhandels-
standorte im Dillmener Stadtgebiet. Der Standort weist neben nicht-zentrenrelevanten Wa-
rengruppen einen hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Es lassen sich einige
groRere Verkaufsflaichenanteile in typischen zentrenrelevanten Sortimenten — insbesondere
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — finden.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes, der
eingeschrdnkten fuRlaufigen Erreichbarkeit sowie der groBzligig dimensionierten Stellplatzfla-
chen fiir den ruhenden Verkehr ist dieser als PKW-kundenorientierter Angebotsstandort zu
klassifizieren. Mit den vorgenannten Angeboten kommt dem Standort eine stadtteilweite
sowie in Bezug auf zahlreiche Warengruppen eine gesamtstadtische bzw. iiberregionale
Versorgungsfunktion zu. In der Warengruppe Gartenmarktartikel kommt dem Standort auf-
grund seiner GroRe neben einer gesamtstadtischen sogar eine regionale Versorgungsfunktion
zu. Insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich stellen die Angebote an der
Standortagglomeration allerdings auch eine wesentliche Konkurrenz zu den Angeboten in
den zentralen Versorgungsbereichen dar.

Der Standort , Quellberg" soll weiterhin die Funktion als Erganzungsstandort des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels im siedlungsrdumlichen Geflige der Stadt Dilmen beibehal-
ten. Die radumliche Ausdehnung dieses Standortes sowie seine zukiinftige Funktion in Bezug
auf die einzelhandelsrelevante Entwicklung stellen sich wie folgt dar:
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Karte 15: Abgrenzung Sonderstandort ,, Quellberg*
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Gegeniiber dem ,alten” Dilmener Einzelhandelskonzept wurde die bisherige Abgrenzung
nicht verdndert. Bei der Weiterentwicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in
funktionaler Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen in
Diilmen geschieht und sich weder zulasten dieser stddtebaulich schiitzenswerten Bereiche
noch zulasten der wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt. Eine
Ergdnzung und Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Angebote ist jedoch moglich. Der ge-
samte Standortbereich sollte dementsprechend planungsrechtlich abgesichert werden, wobei
bestehende Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment dabei
grundsatzlich Bestandsschutz genieRen. Eine Neuansiedlung von Betrieben mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte jedoch konsequent vermieden werden.

Vor allem hinsichtlich der funktionalen Ergdnzung des an dem Standort lokalisierten Einzel-
handelsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere das zentrenrelevante Randsortiment
dieser Betriebe auf ein zentrenvertrégliches MaB (vgl. Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhan-
delsentwicklung in Kapitel 8.8) zu begrenzen ist.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen flir den Sonderstandort lassen sich folgende Aus-
sagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort fiir Giber-
wiegend grofflichigen Einzelhandel (Fachmarkte) mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
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sortiment in funktionaler Ergdnzung zu den zentralen Versorgungsbereichen in Diil-
men und der wohnungsnahen Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau / keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Si-
cherung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Grundversor-

gung;

Umstrukturierungen und Erganzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen; Beschrdankung der zentrenrelevanten Randsortimen-
te auf ein stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR.

Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abhangig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baurechtlichen Bestand.

Dartiber hinaus ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der Landes- und Regionalplanung
grundsatzlich moéglich.

8.6 Sonderstandort , Hittenweg"

Ein weiterer Sonderstandort in der Dilmener Einzelhandelslandschaft ist weiterhin der Son-
derstandort , Huttenweg" in stadtebaulich nicht integrierter Lage.

Der Sonderstandort befindet sich nur einige Hundert Meter siidostlich von der Diilmener
Innenstadt entfernt. Der Standort umfasst Giberwiegend groRflachige Einzelhandelsangebote
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs und besitzt groBziigige Stellplatzflichen auf den Grund-
stlicken der Anbieter an diesem Standort. Der Standort weist neben nicht-zentrenrelevanten
Warengruppen einen hohen Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten auf. Es lassen sich eini-
ge groBere Verkaufsflichenanteile in typischen zentrenrelevanten Sortimenten — insbesonde-
re im Bereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im Bekleidungsbereich— finden.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes, der
eingeschrankten fuRlaufigen Erreichbarkeit sowie der groBzligig dimensionierten Stellplatzfla-
chen fiir den ruhenden Verkehr ist auch dieser als PKW-kundenorientierter Angebots-
standort zu klassifizieren. Zwar versorgt der Standort kleine angrenzende Siedlungsbereiche
im Stiden und Osten des Standortes, jedoch handelt es sich hierbei um sehr kleine Bereiche,
die nicht fuBlaufig von dem Combi Markt in der Diilmener Innenstadt versorgt werden. Ins-
gesamt Ubererfillt der Standort durch die vorhandene Angebotsstarke bereits heute seine
Versorgungsaufgabe im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarfsbereich. Insbesonde-
re im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich stellen die Angebote an der Standortagglome-
ration allerdings auch eine wesentliche Konkurrenz zu den Angeboten in der benachbarten
Dilmener Innenstadt dar.

Der Standort ,Huttenweg"” soll die Funktion als Ergdnzungsstandort des nicht-

zentrenrelevanten Einzelhandels im siedlungsrdaumlichen Geflige der Stadt Diilmen weiterhin
beibehalten. Dahingehend ist eine Umstrukturierung des vorhandenen zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Angebotes im Bestand denkbar und méglich. Die radumliche Ausdehnung

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



dieses Standortes sowie seine zukiinftige Funktion in Bezug auf die einzelhandelsrelevante
Entwicklung stellen sich wie folgt dar:

Karte 16: Abgrenzung Sonderstandort , Hiittenweg"
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Sonderstandort lassen sich folgende Aus-
sagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertréaglicher Erganzungsstandort flr lber-
wiegend grofflachigen Einzelhandel (Fachmérkte) mit nicht-zentrenrelevantem Kern-

sortiment in funktionaler Ergdnzung zu den zentralen Versorgungsbereichen in Diil-
men und der wohnungsnahen Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau / keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Si-

cherung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Grundversor-
gung;

Umstrukturierungen und Ergdnzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen; Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimen-
te auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR.

Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abhdngig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baurechtlichen Bestand.
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Darlber hinaus ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der Landes- und Regionalplanung

grundsatzlich moglich.

8.7 Sonderstandort , LinnertstraBBe”

Der , neue” Sonderstandort , LinnertstraBe” in der stidlichen Dilmener Kernstadt wird im
Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes neu in die Standortstruktur aufgenommen. Der
Standort erstreckt sich im Wesentlichen entlang der LinnertstraBe bzw. der Haltener StraBe.
Aufgrund seiner einzelhandelsrelevanten Zusammensetzung mit nicht-zentrenrelevanten Be-
trieben hat der Standort eine gesamtstadtische Strahlkraft.

Karte 17: Abgrenzung Sonderstandort , LinnertstraBe”
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Miihlen...

Derzeit beherbergt der Standort u. a. mit einem grofRflichigen Baumarkt (Hellweg) sowie
einem Klichenfachmarkt typische nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Im Zuge der
Neuansiedlung weiterer nicht-zentrenrelevanter Betriebe, u. a. einem grofflachigen Fahrrad-
fachmarkt, soll der Standort zukiinftig als Ergdnzungsstandort fiir groRflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel ausgebaut werden. Ein entsprechender Satzungsbeschluss der
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes steht noch aus. Aufgrund der Zielvorstellungen
der Stadt Diilmen zu dem vorhandenen Areal stellt der Standort zukiinftig einen wichtigen
Baustein zur Versorgung der Stadt im langfristigen Bedarfsbereich dar. Auch aus diesem
Grund wird er in die vorhandene Standort- und Zentrenstruktur integriert.
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Im Zuge der Planungen zu dem Ausbau des Standortes fand bereits eine dezidierte gut-
achterliche Untersuchung zu dem Ansiedlungsvorhaben in den bestehenden ,Hellweg-
Hallen" statt.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes, der
eingeschrankten fuBldufigen Erreichbarkeit sowie der groRzligig dimensionierten Stellplatzfla-
chen fiir den ruhenden Verkehr ist auch dieser als PKW-kundenorientierter Angebots-
standort zu klassifizieren. Dennoch versorgt der Standort kleine angrenzende Siedlungsberei-
che im Bereich Hausdlilmen bzw. Teilbereiche von Dernekamp und kann unter gewissen Vo-
raussetzungen hierflir eine Nah- und Grundversorgungsfunktion Gibernehmen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Sonderstandort lassen sich folgende Aus-
sagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Ergdnzungsstandort fiir (iber-
wiegend grofflichigen Einzelhandel (Fachmarkte) mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment in funktionaler Ergdnzung zu den zentralen Versorgungsbereichen in Ddl-
men und der wohnungsnahen Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau / keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die Sicherung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche;

eine Neuansiedlung von nahversorgungsrelevanten Betrieben zur Starkung der
Nahversorgung ist bei einem Nachweis der der Nahversorgungsfunktion fiir den

Ortsteil Hausdiilmen (zzgl. Teilbereiche des Siedlungsbereiches Dernekamp) bis zur
GroBflachigkeit denkbar.

Umstrukturierungen und Erganzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Erganzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen; Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimen-
te auf ein stddtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR.

Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abhdngig von bauplanungs- sowie bau-
ordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baurechtlichen Bestand.

Dartiber hinaus ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten unter Beachtung der Landes- und Regionalplanung
grundséatzlich moglich.
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8.8 Solitare Nahversorgungsstandorte

Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Diilmen
nicht ausschlieBlich Gber die vorhandenen Standorte bzw. die zentralen Versorgungsbereiche
sichergestellt werden kann, kdnnen die stddtebaulich integriert gelegenen solitdren Nahver-
sorgungsstandorte raumliche Versorgungsliicken abdecken. Solitdre Nahversorgungsstandor-
te dienen grundsétzlich der ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in Dilmen
nicht allein durch die definierten Standorte geleistet werden kann.

Siedlungsrdumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind grundsatzlich stadtebaulich
schutzwiirdig, weil sie neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein
zur Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind
daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig ob innerhalb oder
auBerhalb von der Stadt Dilmen — bei einer stddtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im
Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Die Schutzwiirdigkeit eines solitdren Nahver-
sorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine Funktion als Nahversorger (keine
wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Be-
standsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet be-
dient wie das zu prifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage be-
findet.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Dilmen folgende stddtebaulich integrierte Nahversor-
gungsstandorte mit einem nahversorgungsrelevanten Anbieter definiert werden:

In der Diilmener Kernstadt / Buldern:
Bergfeldstrale (derzeit K&K)
MiinsterstraBe (derzeit Rewe Kaufpark)
Ludinghauser StrafRe (derzeit K&K)
Weseler StraBBe (derzeit Aldi)
Auf der Flage (derzeit Edeka)
MinsterstraBe (derzeit Lidl)
MinsterstraBe (derzeit Aldi)
Baumschulenweg (derzeit Penny)
Avisierter Standort im Bereich Hiddingseler StraRe im Siedlungsbereich Dernekamp®?
In den Ubrigen Dilmener Ortsteilen:
Halterner StralRe, Hausdilmen (derzeit Edeka)
HauptstraBe, Rorup (derzeit Edeka)

>3 vgl. dazu auch: Junker + Kruse (2017): Gutachterliche Stellungnahme zur Herleitung vertraglicher Verkaufs-

flachengroRenordnungen fiir mégliche nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen im Siedlungsbereich
Dernekamp in der Stadt Diilmen. Dortmund
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Neustrale, Hiddingsel (derzeit Dorfladen)
Rekener StraBe, Merfeld (derzeit Dorfladen)

Sonstige (solitdre) Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht
integrierter Lage gibt es derzeit im Dllmener Stadtgebiet nicht. Sie erhalten diesen stadte-
baulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen Randlage nicht
der verbrauchernahen fullaufigen Versorgung dienen.

Eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandorte kann vor allem
dann zu empfehlen sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken (beispielsweise im Be-
reich Dernekamp) geschlossen werden kénnen. Eine Ansiedlung ist nur dann realistisch und
sinnvoll, wenn der Standort liber eine entsprechende Mantelbevélkerung im Nahbereich
(700 m Isodistanz), die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Standor-
tes rentabel machen wiirde, verfligt. Da die heutigen MarktzutrittsgroRen von Lebensmittel-
discountern ab etwa 1.000 m?2 Verkaufsfliche und von Lebensmittelvollsortimentern ab rd.
1.200 m2 betragen, ist flr einen rentablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraftpotenzial von
etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich erforderlich.

Diese Schwelle wird mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen
in einigen Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt signifikant unterschritten. So stehen die aufge-
lockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise geringen Bevoélkerungszahlen dem Aufbau eines
flichendeckenden wohnortnahen Nahversorgungsangebots entgegen. Insbesondere in den
Ortsteilen Hiddingsel und Merfeld sind relativ wenige kompakte Siedlungsstrukturen vorhan-
den. Aus diesem Grund wird es flir diese Ortsteile schwierig werden, marktiibliche Lebens-
mittelanbieter anzusiedeln. Vielmehr geht es in diesen Siedlungsbereichen um kleinteilige
Losungsansatze, wie z. B. ,,Dorfladen”, Nachbarschaftsldden, Convenience-Stores oder eine
mobile Versorgung. Mithilfe solcher Angebotsformen kénnen insbesondere die bevolke-
rungsarmen Ortsteile zumindest mit Gltern der kurzfristigen Bedarfsstufe versorgt werden.
Auch perspektivisch wird es schwer sein in diesen kleineren Ortsteilen neue Lebensmittelan-
bieter anzusiedeln und vorhandene rdumliche Defizite in der Grundversorgung zu beseitigen.

In Dilmen bestehen jedoch gerade in den kleineren Ortsteilen bereits zahlreiche positiv Bei-
spiele, die bereits heute die Versorgung durch kleine Dorfladen oder kleinere filialisierte An-
gebote sichern (vgl. dazu Kapitel 6.5). Diese Entwicklung ist duferst positiv hervorzuheben
und der Status perspektivisch zu sichern.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelméarkte in einer GréoBenordnung von rd. 1.000 —

1.200 m?2 Verkaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 - 1.800 m?2 Verkaufsflache
(Lebensmittelvollsortimenter) waren auf eine Mantelbevdlkerung von mindestens rund 5.000
bis 8.000 Einwohner innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen>*. Diese
Schwelle ist mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen der Stadt
Dilmen in einigen Teilen des Stadtgebiets unterschritten. Die gemdR dieser Regelung zuldssi-
gen Ausnahmefalle bewegen sich iberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroRfl&d-
chigkeit (800 m2 Verkaufsflache).

54 Bei einer Flachenproduktivitat von 4.300 Euro/m? flir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro/m2 flir

Lebensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd.
15-20 %.
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Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in den diinn besiedelten Lagen und kleineren Ortsteilen sowie Siedlungs-
randbereichen ist allerdings erschwert. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise
geringen Bevodlkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnortnahen
Nahversorgungsangebots entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortiments-
spezifische Kaufkraft in den einzelnen Ortsteilen bietet in vielen Féllen aus betriebswirtschaft-
licher Sicht keine ausreichende 6konomische Basis flir die Ansiedlung bzw. Etablierung gréRe-
rer Lebensmittelanbieter derzeit typischen bzw. iblichen Markteintrittsgrofen. Vor allem im
Lebensmittelbereich schldgt sich der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflachen-
wachstum und Unternehmenskonzentrationen auf der einen und einen Riickgang der Be-
triebszahlen und ein Ausdiinnen des wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite
nieder. Bei geringeren als den o. g. Einwohnerzahlen im unmittelbaren Versorgungsgebiet
sind die Markte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen.
Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstdnden die Anbieter in
zentralen Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitiren Nahversorgungsstandorten.

Insbesondere in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Dilmener Ortsteilen auler-
halb der Kernstadt ist die Ansiedlung von groBeren Lebensmittelbetrieben unter dem Ge-
sichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tragféhigkeit als unrealistisch einzustufen.

In diesen einwohnerschwachen Ortsteilen sind aller Voraussicht nach bestenfalls Ansiedlun-
gen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten méglich und sinnvoll. Dazu zih-
len Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Darliber
hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form
des Bringservice fiir Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten die Moglichkeit
des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgiitern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten
anzutreffende Form sind Tankstellenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind.
Darliber hinaus Gbernehmen gréRere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den téglichen
Bedarf erweiterten Angebot, insbesondere an wohnortnahen Standorten, eine erganzende
Versorgungsaufgabe. Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzli-
chen Laden6ffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in flinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieBend sind™:

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und
LebensmittelgroBhédndler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (Nah und Gut))

Die groBen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgroBen von rund 300 - 500 m?2 Verkaufsfliche die Versorgung der Be-
volkerung vor Ort gewahrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von
2.000 - 2.500 im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansatze im Rahmen regionaler Férderprogramme
In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen
Jahren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansatze auf kommunaler und regiona-

%> ygl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster

2010
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ler Ebene Nahversorgungsldsungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen,
Versorgungsliicken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder
Baden-Wirttemberg.

Ansitze im Rahmen von IntegrationsmaBBnamen (sogenannte CAP-Markte®®)

Bei diesen Ansatzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der
Sicherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich gefor-
derten Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z.B. behin-
derten Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bieten.
Tréager solcher Einrichtungen sind in der Regel soziale Einrichtungen aus der Region.

bewohnergetragene Ansitze (u. a. Dorfliden-Netzwerk Niedersachsen®’, Dorv-
Zentrum NRW?2)

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs vor Ort
zu ermoglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100
- 200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktiibliche Gewinnorientierung zum
Ziel. Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei méglichst auf vielen Schultern, z.B. im
Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche
Trégerschaft). Daneben ist vor allem auch liberwiegend ehrenamtliches Engagement
der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Die Bilindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Biindelung von ver-
schiedenen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemise- und Obsthadndler, Zeitschrif-
tenhédndler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststétte soll die Nahversorgung her-
gestellt werden.

Angebotsausweitungen bzw. Ansiedlungen weiterer Anbieter sind zwar grundsatzlich aus
betriebswirtschaftlicher Sicht denkbar, jedoch stets kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkun-
gen auf die Dllmener Innenstadt (ZVB) und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im
Stadtgebiet zu Uberpriifen. Insbesondere einige noch vorhandene kleinere Lebensmittelanbie-
ter in stadtebaulich integrierten Lagen verfligen tber relativ kleine VerkaufsflachengréBen
sowie geringe Stellplatzangebote und agieren entsprechend bereits unter einem gewissen
Wettbewerbsdruck. Voraussetzung fiir stddtebaulich sinnvolle Angebotsausweitungen ist

% Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de
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Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladen-netzwerk.de

%8 Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de
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eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung orientierte, maBvoll dimensionierte GréRenord-
nung und ein Standort in stadtebaulich integrierter Lage. Die Ansiedlung gréRerer Markte ist
allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in kleineren Ortsteilen und Siedlungsrandbe-
reichen jedoch in der Regel 6konomisch nicht tragfdhig. Insbesondere im &stlichen Diilmener
Stadtgebiet (u. a. Bereich Dernekamp) bestehen jedoch gréBere raumliche Versorgungsli-
cken in Bezug auf die Nahversorgungsituation, die hinsichtlich des vorhandenen Einwohner-
potenzials Uber eine eigentlich 6konomisch tragfahige Struktur verfligen. Im Einzelfall konnte
hier aufgrund der Ortsteilstruktur und des vorhandenen Einwohnerpotenzials zur Entwicklung
der Nahversorgung auf groBere zusammenhangende Wohnsiedlungsbereiche (funktionelles
Versorgungsgebiet) zurlickgegriffen werden, die iber die zugrunde gelegte 700-Meter-
Distanz des Nahbereiches hinausgehen. Hierbei sind insbesondere die Grundsétze und Ziele
des Diilmener Einzelhandelskonzeptes zu beachten (vgl. Kapitel 7.9, Grundsatz 1). Grund-
satzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der in dem Einzelhandelskonzep-
tes genannten Kriterien durchzufiihren.

8.9 Dilmener Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Ergén-
zungs- sowie solitdiren Nahversorgungsstandorte stellt vor allem die , Dilmener Sortimentslis-
te" ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung
dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes in der
Bauleitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig.

Grundsatzlich orientiert sich die ,, neue” Diilmener Sortimentsliste an den Einschatzun-
gen und Festlegungen des Jahres 2009. Die Neubewertung einzelner Sortimente tragt
insbesondere der aktuellen Angebotssituation im Dilmener Stadtgebiet sowie den zu-
kiinftigen Entwicklungsabsichten von Planung und Politik, wie den aktuellen landespla-
nerischen Zielvorgaben, ebenso Rechnung.

8.9.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hoéchstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemaB 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flir den groBfla-
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten),

29 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie

auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts flir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW —
7 D 8/04.NE)
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bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss beziehungsweise der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bislang
unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sor-
timentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel gdnz-
lich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige geschiitzt werden®. Dies gilt insbeson-
dere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der
GroBflachigkeitsschwelle von 800 m=2®", um nicht gemiR § 11 (3) BauNVO kern- oder son-
dergebietspflichtig zu werden. Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspezifi-
sche Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhéltnissen, aber
auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingliltige
Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitpla-
nerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von
sich darauf berufenden Bebauungsplanen fiihren®”. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion Uber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante, nahversor-
gungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente® zu unterscheiden sind. Im Hin-
blick auf diese in der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengrup-
penmix notwendig und bedlrfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die
hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeich-
nen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind.
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stérksten vertreten
und verfiigen idealerweise tiber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung.
Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentren-
funktionen auf, haben tberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und las-
sen sich hdufig als sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhéngig transpor-
60 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

1 vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)

62 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006

(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

%3 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der typi-

sche Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getrdnke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich un-
terordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdobelhaus).
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tieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfs-
stufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion flr die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente
zu. Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie Grund- und Nahver-
sorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktionen ein. Eine Ansiedlung von
Betrieben an Einzelstandorten auferhalb des zentralen Versorgungsbereiches kann im
Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets,
sonderni. d. R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Berlicksichtigung des Einzel-
falls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst
verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewdhrleisten und den Regelungs-
inhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entspre-
chen, zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GroBe und Be-
schaffenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und Gar-
tenmarkte) haben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den stadte-
baulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en)
fur die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein um-
fangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in
seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann.
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Tabelle 19:

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsféahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

Quelle: eigene Darstellung

notwendig fiir einen attraktiven Waren-
gruppenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbeson-
dere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und bendétigen hohe Besucherfre-
quenzen, insbesondere auch im Zusam-
menhang mit der Kopplung von Aktivitdten

vergleichsweise geringer Fldichenanspruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Einzel-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen etc.)

»Handtaschensortimente”, kénnen leicht
transportiert werden, d. h. es ist nicht re-
gelmaRig ein privates Kfz erforderlich

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Merkmale zentren- und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend flr zentrale Versorgungs-
bereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zen-
tren, stadtebaulich integriert und nicht
integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. M6-
bel)

autokundenorientiert

i. d. R. hohe kommunale und z. T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i. d. R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit anderen
Aktivitdten

kénnen aufgrund ihrer GréBe und Be-
schaffenheit nur eingeschréankt transpor-
tiert werden, i. d. R. Kfz notwendig

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorga-
ben zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Waren zu be-
ricksichtigen. Im Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen 2017 (LEP NRW) sind zen-
trenrelevante Leitsortimente benannt, die in besonderem Male die Angebotsstruktur nord-
rhein-westfélischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente gemaB LEP NRW Kapitel 6.5
GroRflachiger Einzelhandel sind zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen
Abwdégung. Aufgrund der 6rtlichen Situation kann eine Gemeinde diese Liste der zentrenrele-
vanten Sortimente erweitern.

Folgende Leitsortimente werden in Kapitel 6.5 Grol¥flachiger Einzelhandel des LEP NRW

2017 definiert:

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Blicher

Bekleidung, Wdsche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
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Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingar-
tikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate)

Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto
- ohne ElektrogroBgeréte, Leuchten)

Uhren, Schmuck

8.9.2 Herleitung der Dilmener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadte-
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung beziehungsweise Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes werden die tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant ange-
sehenen Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt
(Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unter-
liegt regelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls
an anderen — solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten wer-
den, wenn entsprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formu-
liert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbe-
reich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in an-
deren Gebieten mit dem Ziel auszuschlieRRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sorti-
mente kdnnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden
(Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandel- und Zen-
trenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die ortlichen Verhalt-
nisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten
stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

64 vgl. dazu Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.
Rdnr. 519
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dilmen m Fortschreibung

Abbildung 11: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse 1 Ist-Situation
Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsfliche an der
Gesamtverkaufsflache
in zentralen
Versorgungsbereichen

auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche

Lage Ist-Situation

Zentrenrelevant nach LEP IV

Ubereinstimmung

mit stiadtebaulicher Perspektiv-

Zielvorstellung

uiberlegungen

v v
Einordnung nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in Diilmen
ansassigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Me-
thodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen
Sortimente zundchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen-
den Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb beziehungsweise auBerhalb der abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Diilmen aufgeteilt. Unter Berticksichti-
gung klinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen — insbesondere der Starkung
gewachsener Siedlungs- und Zentrenstrukturen — in Diilmen ergibt sich die in Tabelle 20 dar-
gestellte Diilmener Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Diilmen m Fortschreibung

Tabelle 20: Sortimentsliste fiir die Stadt Diilmen

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware
/ Wolle

Kinderwagen
Kosmetikartikel / ParfUmeriewaren

Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

Backwaren / Konditoreiwaren

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel _ _
(inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen
Fleisch- und Metzgereiwaren Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopdadische Artikel?
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Biroartikel, Schreibwaren
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -kleingeradte
Sportbekleidung / Sportschuhe

Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Bastel- und Kiinstlerartikel, Sammlerbrief-
marken und -miinzen

Bekleidung

Biicher

Elektrokleingerate
Elektronik und Multimedia’

" Dazu gehéren u .a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommunikation und
Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehdr

2 Dazu gehdren u. a.. Horgerédte, Optik / Augenoptik, Sanititsartikel

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)
Bauelemente, Baustoffe Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor (inkl.
Baumarktspezifisches Sortiment® Autokindersitze)

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Moébel

Bettwaren / Matratzen
Blromaschinen
Campingartikel Pflanzen / Samen

ElektrogroBgerate PflanzgefdBe / Terrakotta (Outdoor)
Erotikartikel Teppiche (Einzelware)

Fahrrader und technisches Zubehor Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentépfe

Gartenartikel und _geréte Reitsportartikel (ohne Bekleidung)
Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwa- SportgroBgerate
sche, Bettwdsche)/ Gardinen / Dekostoffe Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-

tierfutter), lebende Tiere

3 Dazu gehoren u. a.: Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben /
Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachelfen, Rollldiden / Markisen, Sanitérarti-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)

Quelle: eigene Darstellung

Die vorliegende Dilmener Sortimentsliste ist ein, wie eingangs erldutert, Ergebnis der gut-
achterlichen Analysen und Einschdtzungen einerseits sowie der stddtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Diilmen andererseits.
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Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fiir nahezu alle als nicht-zentrenrelevant eingestuften
Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Bau- und Gartenmarktsorti-
ment, das zu fast 100 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten wird.
Auch in Bezug auf die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich ein er-
freuliches Bild: Zahlreiche Sortimente (beispielsweise das Sortiment Blicher), die unter stadte-
baulich-versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten in die zentralen Bereiche gehdren, sind
weiterhin in den Diilmener Zentren zu finden. Insgesamt ergeben sich gegentiber der ,alten”
Dilmener Sortimentsliste nur geringfligige Abweichungen in der Einstufung einzelner Sorti-
mente.

Vor diesem Hintergrund lasst sich die konkrete Einstufung einzelner Sortimente wie folgt
ndher erlautern:

Aufgrund der Unbestimmbarkeit der Sortimente , Geschenkartikel / Babyartikel* wer-
den diese in der Dilmener Sortimentsliste nicht mehr aufgefiihrt. Geschenkartikel kénnen
z. B. Bilder, Glas / Porzellan / Keramik, Papier / Biroartikel / Schreibwaren oder Uhren /
Schmuck sein. Baby- und Kleinkinderartikel kdnnen Spielwaren oder auch Drogeriewaren
sein. Da die vorgenannten Sortimente allesamt Eingang in die Diilmener Sortimentsliste
gefunden haben, wird auf eine gesonderte Aufnahme des Sortimentes verzichtet.

Das Sortiment ,, Teppiche (Einzelware)” wird aufgrund des mehrheitlichen Bestandes
aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zukiinftig als nicht-zentrenrelevant einge-
ordnet.

Es wird zwischen , Schnittblumen® (zentrenrelevant) und , Topf- und Zimmerpflanzen*
(nicht-zentrenrelevant) unterschieden.

Weiterhin wird das Sortiment , zoologischer Bedarf” zu einem Sortiment ,Zoologische
Artikel (inkl. Heim- und Kleintierfutter), lebende Tiere"” zusammengefasst. Im Diilme-
ner Stadtgebiet wird das Sortiment Heim- und Kleintierfutter zu meist in kleineren Ver-
kaufsflichenanteilen lediglich als Randsortiment groRerer Lebensmittelmérkte angeboten.
Aufgrund der aktuell zu beobachtenden Verkaufsflaichenverteilung im Dilmener Stadt-
gebiet wird es als nicht-zentrenrelevantes Sortiment bewertet.

Das Sortiment ,, Campingartikel” wird neu in die Diilmener Sortimentsliste aufgenom-
men. Aufgrund der stddtebaulichen Zielsetzung der Stadt Diilmen wird es als nicht-
zentrenrelevant eingeordnet.

Die Verteilung des Fachangebotes in dem Sortiment , Fahrrader und technisches Zube-
hor" liegt derzeit deutlich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Die Stadtent-
wicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Dilmen spiegeln diese Entwicklung in
den letzten Jahren wider. Vor diesem Hintergrund wird das Sortiment zukiinftig als nicht-
zentrenrelevant eingeordnet.

Die Sortimente ,,Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwasche, Bettwasche)/ Gardinen
/ Dekostoffe” sowie ,Lampen / Leuchten / Leuchtmittel” sind derzeit nur als Rand-
sortimente in Diilmen vorhanden. Auch in Dllmen spiegelt sich der Trend wieder, dass
diese Sortimente in gréBeren Fachmarkten, wie Mobelhdusern oder Baumarkten (als
Randsortiment) angeboten werden. Vor dem Hintergrund der branchenspezifischen Ent-
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wicklung sowie dem Angebotsschwerpunkt auBerhalb zentraler Lagen wird eine Einstu-
fung der beiden Sortimente als nicht-zentrenrelevant vorgenommen.

Eine Unterscheidung zwischen ,,Brauner und WeiBer Ware" findet nicht mehr statt. Die
Differenzierung erfolgt zwischen Elektroklein- (zentrenrelevant) und Elektrogrogeraten
(nicht-zentrenrelevant). Zwar haben auch ElektrogroBgerdte einen mehrheitlichen Ange-
botsschwerpunkt innerhalb der Diilmener Zentren, jedoch haben diese Produkte eine e-
her untergeordnete Rolle und sind auch aufgrund der eingeschrankten Transportfahigkeit
und des hohen Flachenbedarfs als nicht-zentrenrelevant einzuordnen.

Der ,,Sortimentsbuchhandel / Antiquariate” (2009) sind Bestandteil des zentrenrele-
vanten Sortimentes , Blicher”.

In der Sortimentsgruppe Sportartikel in , Sportbekleidung / Sportschuhe, Sportklein-
sowie SportgroBgerate” wurde folgende Differenzierung und Unterteilung vorgenom-
men: Wahrend vor allem die beiden erstgenannten Sortimente innenstadttypische und
zentrenpragende Sortimente darstellen, die die Versorgungsqualitdt eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches positiv beeinflussen, stellen die SportgroBgerate — nicht zuletzt auch
aufgrund ihrer eingeschrankten Transportfahigkeit und ihres hohen Flachenbedarfs — ein
Sortiment dar, das die Attraktivitit und Funktionalitit einer Innenstadt nur unwesentlich
beeinflusst. Insbesondere im Hinblick auf die Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches werden somit zukinftig die Sortimente ,Sportbekleidung / Sportschuhe und
Sportkleingerate” als zentrenrelevant eingestuft, wahrend das Sortiment SportgroRge-
rate den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zugeschlagen wird.

Einige branchenspezifische Differenzierungen ergeben sich durch die Erhebungssyste-
matik von Junker + Kruse, die im Vergleich zum ,alten” Dilmener Einzelhandelskonzept
leicht modifiziert wurde (vgl. Tabelle 2).

8.10 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes bilden stadtentwicklungspolitische Zielvorstellun-
gen fir die Stadt Diilmen (vgl. Kapitel 8.2) die Gbergeordnete Betrachtungsebene aus der
grundsatzliche Strategien zur kinftigen raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Dilmen abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsregeln (bzw. Grundsétze) formulierten Leit-
linien bilden die Basis zur Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als per-
spektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungs-
vorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.
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Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsatze ist vorab noch folgendes herauszu-
stellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze fir die
politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Si-
tuation maBgebend;

die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Diilmener Sortimentsliste

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (klein- und
groBflachig) sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Diilmen oder im Nahver-
sorgungszentrum Buldern liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen — je nach Lage
und Verkaufsflichendimensionierung — ausnahmsweise auch auBerhalb der beiden zentralen
Versorgungsbereiche (Innenstadt Dilmen oder Nahversorgungszentrum Buldern) an stadte-
baulich integrierten Nahversorgungsstandorten in den Ortsteilen angesiedelt werden, wenn
sie der wohnungsnahen Grundversorgung des jeweiligen Ortsteils bzw. des funktionalen
Versorgungsgebiets dienen.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum bzw. Hauptzentrum) bzw. des stadtebaulich
integrierten Nahversorgungstandortes orientieren. Dabei soll ein angemessenes Verhdltnis
zwischen der Funktion und der maximalen Dimensionierung der Verkaufsflache des Einzel-
handelsbetriebes gewahrleistet sein (Kaufkraftabschépfung). Zentren- und nicht-
zentrenrelevante Randsortimente sind bei den Betrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen.

Erlauterungen:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Ange-
bots im gesamten Diillmener Stadtgebiet sollen Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl
groBflachige als auch nicht groRflaichige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zu-
kiinftig nur in den beiden Diilmener zentralen Versorgungsbereichen liegen. Um die fuBlaufi-
ge Nahversorgung moglichst fir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfihrend, die Entwicklung von Einzel-
handelsbetrieben (insbesondere auch groB3flachigen) mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment weiterhin positiv zu steuern.
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Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnungsna-
he Grundversorgung in der Stadt Dilmen nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Ent-
wicklungen nicht beeintréchtigen.

Demnach

ist eine Uber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimierung) hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an den
Sonderstandorten , Quellberg” und ,Huttenweg"” sowie eine Ansiedlung zusdtzlicher
nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort auszuschlie-

Ren®:

kdnnen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der Nahversor-
gung dienen. Die Ausnahme gilt ausschlieBlich fiir stadtebaulich integrierte Standort-
bereiche, wobei Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten ausdriick-
lich ausgeschlossen sind, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

kdnnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben zur Sicherung der Grundversor-
gung moglich sein, wobei hier entsprechend sicherzustellen ist, dass von dem Erwei-
terungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die wohnungsnahe Grundver-
sorgung ausgeht (Einzelfallbetrachtung).

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kdnnen das Kaufkraft-Umsatz-
Verhéltnis im Versorgungsraum sowie die Distanz zum ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereich herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist folglich in der
Regel auszugehen, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens im funk-
tionalen Versorgungsgebiet an einem stadtebaulich integrierten Standort eine
Quote von i. d. R. 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in den nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen) der Bevdlkerung nicht wesentlich Gberschreitet
(Orientierungswert),

keine wesentliche Uberschneidung der 700 Meter Isodistanz des Vorhabens mit
den Dilmener zentralen Versorgungsbereichen (zur Vermeidung einer nicht ge-
wiinschten Konkurrenz zu den prioritir zu entwickelnden Zentren) ¢

65 Am Sonderstandort , LinnertstraBe” ist eine Ansiedlung beim Nachweis der Nahversorgungsfunktion flr den

Ortsteil Hausdllmen (zzgl. Teilbereiche von Dernekamp) bis zur GroRflachigkeit denkbar.

% Uberschneidung mit mehr als 25 % der Isodistanz des Vorhabens mit der Isodistanz eines strukturpragenden

Anbieters (Anbieter mit mehr als 400 m2 Gesamtverkaufsflache) innerhalb des jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereiches.
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und somit keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll. Im Siedlungsbereich der Stadt Diilmen entspricht dies
einer Entfernung von rd. 700 m. In den dispers gelegenen Ortsteilen auBerhalb der Diilme-
ner Kernstadt kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche des Ortsteils umfassen, selbst wenn ein-
zelne Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700 m vom Vorhabenstandort entfernt liegen. Dem-
nach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezo-
gen zu definieren.

Fir Betriebe, die bereits heute eine deutliche Uberschneidung mit der Isodistanz eines struk-
turprdgenden nahversorgungsrelevanten Anbieters haben, gilt, dass sich mégliche Verande-
rungen / Erweiterungen nicht von vornherein ausschliefen. In solchen Féllen gilt in einer Ein-
zelfallbewertung zu prifen, ob sich durch die moégliche Verdnderung / Erweiterung des Plan-
vorhabens negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder auch die
wohnungsnahe Grundversorgung im Auswirkungsbereich ergeben kénnen. Hierbei ist in je-
dem Fall zu beachten, dass das anteilig vorhandene Einwohnerpotenzial (= Kaufkraftpotenzi-
al) im Uberschneidungsbereich mit der Isodistanz nicht mit einzubeziehen ist. Generell soll
dadurch die Tragféhigkeit von Einzelhandelseinrichtungen in den Zentren gewahrleistet wer-
den, um dem Ziel der Zentrenentwicklung Prioritdt einzurdumen.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, miisste fiir moderne Lebensmittelméarkte in
einer GroRenordnung von rd. 800 m?2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindes-
tens rd. 4.000 Einwohnern im fuBldufigen Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei Nicht-
Erfiillung dieser Bedingung wadre ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzuflisse von Ge-
bieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und
den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde. Mit Blick auf die ortsspezifi-
schen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Diilmen ist das Potenzial fiir weitere Be-
triebseinheiten nur in wenigen Ortsteilen vorhanden. Jedoch wird derzeit die Grundversor-
gung der zahlreichen kleineren Ortsteile durch Lebensmittelldden gesichert.

Die insbesondere aufBerhalb der Kernstadt Diilmen vorhandene disperse Siedlungsstruktur
erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Ortsteilen
vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stddtebaulichen wie z. T. auch topo-
graphischen Rahmenbedingungen fithren dazu, dass die beiden zentralen Versorgungsberei-
che oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit ent-
fernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zu den zentralen
Versorgungsbereichen als Priifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im
Nahbereich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in diesen Ortsteilen — unter Bertick-
sichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im ge-
samten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermogli-
chen, kann bei der Einordnung und Bewertung (Einzelfallpriifung) auf gréRere Siedlungsbe-

7 Bei einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von

ca. 80 %.
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reiche innerhalb der Stadt Diilmen zuriickgegriffen werden, die raumliche / funktionale Be-
ziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kdnnen (funktional zugewiesenes Versor-
gungsgebiet). Dies gilt insbesondere flir den Nachweis der Nahversorgung in den Ortsteilen
auBerhalb der Kernstadt Dilmen.

Fiktives Berechnungsbeispiel zur ,,35 % - Regel”

Ausgangssituation:

- Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflaiche von 1.200 m?
- Standort: stddtebaulich integriert,

- im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rd. 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens:

e Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rd. 90 % seiner Gesamtflache, d. h. rd.
1.100 m2, Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2x 9 % = rd. 1.100 m?).

e Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rd. 5,2 Mio. Euro
(1.100 m? x 6.000 Euro / m2 (Flichenproduktivitdt Lebensmitteldiscounter)
= 6,6 Mio. Euro)

Abschépfbare Kaufkraft der Bevolkerung im Versorgungsgebiet:

e Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfligen liber eine Kaufkraft von rd. 6,58 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3.000 EW x 2.194 Euro je EW =
6,58 Mio. Euro).

e Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rd. 35 % dieser Kaufkraft abschépfen:

6,31 Mio. Euro x 35 % = 2,21 Mio. Euro

Prifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation):

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel Gbersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevélkerung um mehr als das Doppelte:
(5,76 Mio. Euro / 2,21 Mio. Euro = 2,6)

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primér der Nahversorgung der Bevélkerung im zugedachten Ver-
sorgungsgebiet, sondern mlsste mehr als die Hélfte des Soll-Umsatz im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzufliisse von auBerhalb dieses Gebietes beziehen
(ggf. zu Lasten anderer stddtebaulich wiinschenswerter Standorte).

Das Vorhaben ist im Sinne des aus den Zielsetzungen des Diilmener Einzelhandelskonzeptes
abgeleiteten Ansiedlungsregel 1 nicht zuldssig.

Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchflihrung einer stadte-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten 6rtlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf die Dilmener Angebotsstruktur auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen kann grundsétzlich bei Betrieben mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ab einer BetriebsgréBe von mehr als

200 m? Verkaufsflache davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturprdgend
(= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist. Eine Ausnahme fiir Betriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stddtebaulich intergerierter Lage ist bei einer Unterschreitung
dieser GroRenordnung daher grundsatzlich méglich. Flir Betriebe mit zentrenrelevantem
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Kernsortiment im Sinne der Diilmener Sortimentsliste ist bei einer Uberschreitung einer
Schwelle von 100 m2 Verkaufsflaiche davon auszugehen, dass sie mit Blick auf die Angebots-
struktur in Dilmen als strukturprdgend einzuordnen sind. Bei einer Unterschreitung dieser
GroRenordnung ist daher eine Ansiedlung auBerhalb der beiden zentralen Versorgungsberei-
che moglich, wenn es sich dabei um einen stddtebaulich integrierten Standort handelt.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente) im Sinne der Diilmener Sortimentsliste

Standorte flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenre-
levantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne der
Dilmener Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum
liegen.

Standorte flir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment,
aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (Innenstadt oder im Nahversorgungszentrum Buldern) liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebie-
ten liegen; Ausnahmen: ,,Handwerkerprivileg” und Verlagerung innerhalb des Gebietes.

Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit und die Entwicklung der beiden Dilmener zentralen Versorgungs-
bereiche zu gewahrleisten und so das Standortgefiige innerhalb des Diilmener Stadtgebietes
attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in die beiden zentralen Versorgungsbereiche
gelenkt werden, um diese Standorte in der Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu
entwickeln sowie einen ruindsen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte un-
tereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisierung sollte dabei in Anbetracht der Funktion als
Hauptgeschéftszentrum auf dem zentralen Versorgungsbereich der Dilmener Innenstadt
liegen. Aus diesem Grund soll sich die (iber den Bestand hinausgehende Weiterentwicklung
von zentrenrelevantem Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszent-
rum Buldern auf kleinflachige zentrenrelevante Betriebe(< 800 m2? Gesamtverkaufsflache)
beschrénken. Die Funktion des Nahversorgungszentrums Buldern soll damit auch klar defi-
niert werden.

Ausnahmen:

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen (z. B. in GE-
Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flichenméRig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist.
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Die obigen Bedingungen sind daran gebunden, dass am Verkaufsort selbst eine Produktion
stattfindet.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbe-
sondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
folgende Kriterien gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Méglichkeit einer
stadtebaulichen Verkniipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von
Synergien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréglichkeit so-
wie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern
im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwa-
gungsprozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentra-
len Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe.
Diese Betriebe sind ebenfalls funktionsbestimmend fir die zentralen Versorgungsbereiche.
Auch die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfédhigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche erfordert, auch kleinflachige zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe moglichst auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Dilmen zu
lenken.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Dilmen. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (mit
Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten
Regelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der Giberwiegenden Mehrheit der An-
siedlungsfélle sogar zu, muss dies flir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Beklei-
dung, Schuhe, Elektronik / Multimedia) klar verneint werden. Denn z. B. ein Bekleidungs-
fachmarkt mit einer GréRenordnung von 500 m2 Verkaufsflache erreicht recht schnell relative
Verkaufsflachenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im
betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50% oder mehr. Dass in so einer Konstellati-
on stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wéren, lasst sich auch aus dem Urteil
des OVG NRW vom 24. Oktober 2006 schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist
die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebie-
ten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in besonderen Wohngebieten
stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer —auch und insbeson-
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dere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt
sich dieser Ausschluss fir Mischgebiete dar.

Denn die Stadt Dllmen, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder groBere Kommu-
nen, weisen z. T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen
auf, die in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten gepragt sind. Flr diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rah-
menvorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem politischen Konsens und damit den stad-
tebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Diilmen entspricht. Fiir Mischgebiete ist daher im
Einzelfall zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder
eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren
Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskon-
zeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Dilmen entspricht.

Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchflihrung einer stadte-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten &rtlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf die Dilmener Angebotsstruktur auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen kann grundsétzlich bei Betrieben mit
zentrenrelevantem Kernsortiment ab einer BetriebsgréBe von mehr als 100 m? Verkaufsflache
davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturpragend (= Erheblichkeitsschwel-
le) einzuordnen ist.

Eine Ausnahme fiir Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment in stddtebaulich integrier-
ter Lage ist bei einer Unterschreitung der jeweiligen GroBenordnung daher grundsatzlich
moglich. Diese Kleinstverkaufsflichenregelung hat sich in der Diilmener Planungspraxis be-
wahrt. Wichtige Voraussetzung flr die Ausnahmeregel ist bei neuen Geschéftsgriindungen
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, dass keine negativen Auswirkungen von dem
Vorhaben ausgehen (Einzelfallpriifung).

Grundsatz 3:

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr.2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Diilmener Sortimentsliste®®

Standorte fiir grol3flidchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Dillmener Sortimentsliste kbnnen im
zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum oder Nahversorgungszentrum Buldern
liegen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentschei-
dung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stadte-
baulichen Zielsetzungen flir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden
kann.

%8 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groRflachigen Ein-

zelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die
Ubergeordnete Landesplanung keine Ermachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches,
die sich im Wesentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beein-
flussen.
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AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte flir groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment in daftr
festzulegenden Sonderstandorten (,Quellberg"”, ,Hiittenweg" und ,Linnertstrafe") liegen.
Voraussetzung hierfir ist, dass der avisierte Standortbereich Bestandteil eines im Regional-
plan ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) ist.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m2 Verkaufsfliche) mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche moéglich (z. B. im Gl, GE mit einzelhandelsrelevanter Vorpragung). Im Sinne
der Ziele des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Dillmen sollte vor Offnung neuer Standorte
fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden
Standorten gepriift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu begrenzen. Bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches diirfen die zentrenrelevanten Randsortimente
bis zu max. 10 % bzw. bis zu 2.500 m2 der Gesamtverkaufsfliche einnehmen, wenn dadurch
keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zwischen dem Kernsortiment
und den Randsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. Die zuldssige
Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden.

Erlauterungen:

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren
regelmdfig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefdhrdung fiir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, wére ein volliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funkti-
onaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht das Einzelhandels-
konzept fiir die Stadt Diilmen eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache
(max. 2.500 m? Verkaufsflache in Anlehnung an den Grundsatz des LEP NRW 2017) vor.
Eine stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall ge-
prift werden. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrich-
tung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kime einem Einkaufszentrum
gleich.

Ausnahmen:

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment,
die auBerhalb der Erganzungsstandorte an nicht integrierten Standorten liegen, unterliegen
grundsdtzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRige) Anpassung der Betriebe im
Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Verdnderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von Einzelfallpri-
fungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsétze des Diilmener Einzelhandelskonzeptes
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bewertet werden.

Verdnderungen innerhalb des Bestands genehmigter Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Sortiment in den Sonderstandorten des groRflachigen Einzelhandels , Quellberg",
,Huttenweg" und , LinnertstraBe" sind ausnahmsweise dann maéglich, wenn in der Flachen-
bilanz eine Reduzierung der Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sortimente erfolgt. Betriebs-
verlagerungen bestehender nicht-zentrenrelevanter Anbieter innerhalb des Stadtgebietes bei
gleichzeitiger Erweiterung der Verkaufsflache kdnnen grundsatzlich zuléssig sein, sofern pla-
nungsrechtlich oder durch einen stddtebaulichen Vertrag sichergestellt wird, dass von einer
einzelhandelsseitigen Nachnutzung des Altstandortes keine zentrenschadlichen Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 (3) BauNVO erfolgt.

Eine Ergdnzung der vorhandenen Ergdnzungsstandorte fiir den groRflichigen Einzelhandel
mit Vorhaben, die Uber ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment verfligen, ist mdoglich.
Hierbei sind insbesondere die Regelungen des LEP NRW 2017 zu beriicksichtigen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Mo-
belméarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Sonderstandorte haben, kdnnen ihre Verkaufsfliche erweitern,
wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese Erweiterung nicht
negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw. deren Entwick-
lungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die Verkaufsfla-
chenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt, die Erweite-
rungsfliche einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufsfliche nicht
Uberschreitet (,Aktiver” Bestandsschutz). Darliber hinaus gehende Angebote bediirfen einer
gesonderten Prifung.

8.11 Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach dem Beschluss der Stadtverordnetenversammlung als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung
“zu berticksichtigen”. Es 16st als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies
ist nur durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungs-
verordnung moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandels-
konzepten teilweise auf Schwierigkeiten trifft; bei vollstandiger und gezielter Anwendung des
Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus méglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die An-
wendung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleit-
planung und der Anwendung der Einfliigungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen
stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des
Einzelhandels zur Verfligung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrdnkung von Arten und Unterarten von Einzelhan-
delsnutzungen in festgesetzten Baugebieten;

§11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groRflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);
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§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwar-
ten sind);

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Aus-
schluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzel-
handels) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interes-
se einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinden).

8.11.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kénnen die Standardvorschriften der BauNVO iber die Zulds-
sigkeit von Vorhaben in den Baugebieten der 8§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bediirfnissen
angepasst werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise
zulassungsfahig erklart werden. Diese Moglichkeit kann auch daflir genutzt werden, in be-
stimmten Baugebieten den zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahver-
sorgungsrelevante Betriebe ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO
kénnen vorhandenen Betriebe (iber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmdg-
lichkeiten eingerdumt werden (sogenannte Fremdkdrperfestsetzung).

Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafir festgesetzten Son-
dergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung
Uber 8§ 1 Abs. 5 bis 10 darin, die Entwicklung des nicht groBflachigen Einzelhandels zu steu-
ern — entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungsplinen oder durch die Anderung
vorhandener Pldne durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungs-
verfahren befindlichen Bebauungspline sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem
Einzelhandelskonzept liberprift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.11.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grofRflachige Einzelhandelsbetriebe auBer in Kerngebieten nur
in eigens flir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich ,nach Art, Lage und
Umfang auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind u. a. Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
berticksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung die-
ser Vorschrift, indem es die zu schiitzende zentralen Versorgungsbereiche definiert und die
Datengrundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung ei-
nes bestimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevélkerung in dessen Umfeld zu erwarten
waren.
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8.11.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldnen dazu beitragen,
die “Eigenart des Baugebiets” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach “An-
zahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie
ist fir diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen
verantwortlich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

8.11.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fiir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbu-
ches durch das EAG Bau 2004 die Mdoglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht
grolflachigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten Uber die
Einflgungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in
seiner “naheren Umgebung" berticksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch “Fernwirkun-
gen" zur Unzuldssigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhan-
dels sind gemaRB § 34 Abs. 3 BauGB unzuldssig, wenn von ihnen “schéddliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind". Dies gilt unabhangig davon, ob es sich um einen grofflichigen Betrieb im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Gren-
ze zur GroBflachigkeit darf nicht als Indiz daflir verwendet werden, dass schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzel-
handelskonzept kann durch seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwar-
ten, wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu
Ladenleerstdnden, zu einer Einschrdnkung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines fir
den Fortbestand des Zentrums wichtigen , Frequenzbringers" fiihrt, so dass mit einem erheb-
lichen Absinken des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 stellt dabei ausschlieRlich
auf in der Realitdt bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mogliche Beein-
trachtigung von lediglich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten
werden. Ein Einzelhandelskonzept muss also — wie hier geschehen — klare Aussagen dazu
treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwi-
ckelt werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Diilmen ist also auch zur Beurteilung von Vorhaben
nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt die zentralen Versorgungsbereiche (In-
nenstadt und Nahversorgungszentrum Buldern), die vor schadlichen Auswirkungen durch
Neuansiedlung von Betrieben aulerhalb der Zentren bewahrt werden soll und grenzt die
Bereiche ab. Das Konzept definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhdnd-
ler zur Nahversorgung auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen wer-
den.
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8.11.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschadlichkeit" eines Projektes im Baugenehmigungsverfah-
ren mit seinen engen Fristen oft nur schwer flihren ldsst, eréffnete die BauGB-Novelle 2007
zusatzlich die Moglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nut-
zungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. § 9 Abs. 2a
BauGB lautet:

2a) Fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzun-
gen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die
Festsetzungen konnen fir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter-
schiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen uber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthdlt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir Vorhaben, die diesen
Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungs-
plan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthdlt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a.
von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf
einen Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden,
die zum Teil bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungsplanen (iberplant sind. Dort ist das
identische Regelungsziel der Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfii-
gung von Festsetzungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fir derartige , stra-
tegische Bebauungspldne" muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der
Umweltbericht ist jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Stand-
ortfindung des Einzelhandels die , klassischen” Umweltschutzgiiter (Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,ein ... stddtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB... , das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils
enthdlt”. Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandels-
konzeptes in aller Regel Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festset-
zungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungspldnen zur Steuerung
der Standortfindung des Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgelei-
tet. Das gesamtstddtische Einzelhandelskonzept rechtfertigt die gesamtstéddtische Steuerung
des Einzelhandels durch strategische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckmaRi-
gerweise auf mehrere Bebauungspldne verteilt werden. Das Einzelhandelskonzept definiert
den zentralen Versorgungsbereich und bietet die Malstdbe und Argumente dafir, auf wel-
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che Weise dieser zu schiitzen ist und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
gesichert werden kann.

8.11.6 Definition des ,,zentralen Versorgungsbereiches"

Der Gesetzesbegriff des , zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsatzlich alle Stufen
von Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einan-
der ergidnzenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus®, das Zentrum muss eine eigene
stddtebauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei
GroBflachigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschitzt werden,
auch wenn er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fiir die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung wiinschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf
kein Ziel der Bauleitplanung sein, daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebots-
struktur kein stadtebaulich verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten tber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhan-
den sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Dilmen wur-
de daher nicht nur das bereits vollstindige, funktionsfahige vorhandenen Zentrum benannt
und abgegrenzt. Es wurde auch — allerdings mit einem abschldgigen Ergebnis — gepriift, ob
andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

8.11.7 Moglicher Geltungsbereich von Bebauungsplinen zur Steuerung der Stand-
ortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflaichen ge-
maB § 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwdhnt wurde, kann der Geltungsbe-
reich von strategischen Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenre-
levanten Einzelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen mit-
umfassen, denen Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefiigt werden sollen.
Der jeweilige Bebauungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, be-
reits vorhandenen Bebauungsplane. Nur auf diese Weise ldsst sich verhindern, dass sich die
Geltungsbereiche vorhandener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit
des zentrenrelevanten Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilenden Um-
feld wie Schlupflécher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraglichen Einzelhandels-
ansiedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflichen, aufgegebene
Bahnflachen, Gewerbebrachen, Bauflachen an AusfallstraRen) lassen sich meist aus der ortli-
chen Gebietsstruktur ableiten.

® ovG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu Gberplanen, um bei der in Diilmen
gegebenen Vielzahl potenzieller Ansiedlungsflachen den Erhalt und die Entwicklung der zent-
ralen Versorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich fol-
gendes Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MaBgabe der
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll
und erforderlich erscheint.

Die daflir aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfah-
rensmaBig jedoch gebiindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich muss innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die (iblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere
das Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche
Flachen welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den
Flurstiicksgrenzen folgen. Nach auBen kénnen die Grenzen der Stadt und der Ortsteile ver-
wendet werden.

8.11.8 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB eroffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
+Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte
Typen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der
Realitdt vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare
Typen abzustellen. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discoun-
ter oder Vollversorger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu (iberlassen.
Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Schwelle der , Zentrenschadlichkeit" fiir unter-
schiedliche Sortimente unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stddtebau-
lich begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente miissen auch tatsdchlich in der jeweiligen
ortlichen Situation zentrenrelevant sein. Allerdings dirfen auch Sortimente ausgeschlossen
werden, die in den zu schitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten
sind, wenn ihre Ansiedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also
z. B. flir bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nut-
zungsbeschrankungen vorsehen als flir unterversorgte Ortsteile.

8.11.9 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzun-
gen dem Erhalt und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches dienen und im Inte-
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resse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss
bestimmter Arten von Nutzungen muss daraufthin geprift werden, ob er zur Umsetzung die-
ser Ziele geeignet, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schlissige, stadte-
baulich begriindete Planungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandelskonzept,
zuriickgegriffen werden; ein konkreter Gefahrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlos-
sene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatnitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Male einschranken, denn die Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmdglichkeit eines Grundstiicks dar,
z. B. an stark befahrenen VerkehrsstraBen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermit-
teln und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen. Zur friihzeiti-
gen Ermittlung der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im verein-
fachten Verfahren eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifen, ob durch den Bebauungs-
plan Entschddigungsanspriiche ausgel6st werden kénnen. Dies ist grundsdtzlich méglich, da
das Planungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstiicksnutzungen kiinftig auszuschlie-
Ren. Allerdings dirfte i. d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abge-
laufen sein, so dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entschéa-
digen wdren.
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Glossar

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-handel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothe-
kenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder tiberwie-
gend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u. a. alle Kauf- und
Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschéfte, Verbrauchermarkte
sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf von Herstellern
an Endverbraucher, unabhdngig davon, ob dieser am Standort des Ferti-
gungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Facto-
ry-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an
den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieRt. Ver-
schiedene Institute (GfK, IfH Retail Consultants Kéln) ermitteln diesen
Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmaRigen Abstédnden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis
der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der
Pro-Kopf-Einzelhandels-relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt
(Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesell-
schaft flir Konsum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder
der IfH Retail Consultants K6In ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des Einzelhandels dar,
denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal
gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelas-
senen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt ist damit
eine MaRzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer
Gemeinde. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber
aus, welche raumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser
Zentralitat beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das Ver-
haltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass
der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen liber den Basiswert (In-
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dexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswerts deuten auf mogliche Struktur-
schwéchen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin. Differen-
ziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entspre-
chende Bewertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m?2 Verkaufs-
fliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige wenige Bran-
chen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen

Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit

Fachmarkt
achmar guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an
AusfallstraBen, im AuBenbereich von Stadten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt,
Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)
GPK Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir , Glas / Porzellan / Kera-

mik".

GroBflachiger Einzelhandel

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von

800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von
ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadtebauliche
Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grofflachigen Einzelhandels-
betrieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhdauser,
Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie Fachmaérkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte / das
Umland oder in den Versand- / Internethandel abflieRt. Kaufkraftabfliis-
se zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der ansassigen Bevolkerung
auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom 6rtlichen
Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden
kann.

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, er-
mittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft.

Kernsortiment / Rand-
sortiment

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht inso-
fern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem spezifi-
schen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses moglichst ergdnzend
durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung
und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem
Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein (i. d. R.
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche). Randsortimente sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsum-
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fangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder Wurst-
theke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Arti-
kel) im Vergleich zu z. B. Supermdrkten (Artikelzahl ca. 7.500). Ange-
botsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel sowie Randsor-
timente (Aktionswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Marke-
tingstrategie von Lebensmitteldiscountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny,
Lidl, Netto. Verkaufsflache ab 800 - 1.300 m2.

Lebensmittelvollsortimenter

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des ,Lebensmittelvollsortimenters*
zur Abgrenzung gegenlber den , Lebensmitteldiscountern” verwendet.
Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Artikel) verfligt der
Vollsortimenter Gber Bedienungselemente (Wurst- / Kasetheke) und vor
allem ein deutlich breiteres und tieferes Sortiment im Schwerpunktbe-
reich Lebensmittel. Das Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht
von Supermadrkten Uber Verbrauchermarkte bis hin zu SB-
Warenhdusern. Diese Betriebsformen unterscheiden sich untereinander
vor allem hinsichtlich der VerkaufsflichengréRe (400 m2 bis teilweise
mehr als 10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rd. 7.000 bis 60.000 Artikel).

Nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrdnke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnort-
nah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch) zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandelsstand-
ort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter bestehen. Aus staddtebaulicher Sicht ist er nicht in
eine funktionale Einheit eingebunden (somiti. d. R. kein zentraler Ver-
sorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist lediglich in stadtebau-
lich integrierten Lagen anzutreffen.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum verfligt tiber eine erkennbare stadtebauli-
che Einheit (z. B. durch Platz oder Strafengestaltung) und liegt im Sied-
lungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es
stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, welches (iberwiegend der
Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die
Angebotsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvollsorti-
menter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschéfte,
Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaf-
ten bestimmt. Dariiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie
beispielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch hohen
Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund ihrer
GroRe, eingeschrdnkte Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von
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nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den
zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Bau- und Gartenmérkte,
Mébelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere an nicht inte-
grierten Standorten vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefédhr-
dungspotential fiir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenteni. d. R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente, diei. d. R. als ergdnzende Sortimente
von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten angeboten
werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in M&belhdusern) und, je nach
GroRenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf den Einzelhandel
in den zentralen Bereichen einer Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfliche
mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufsflachenan-
teil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplétze
(z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort bzw.

Ergdnzungsstandort

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des

i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum einen
um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowohl
mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (z. B.
Gartenmarkte, Baumarkte, Moébelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine
autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste
(ortstypische)

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steuerungsin-
strumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine Differenzie-
rung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die Zuordnung des
sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdumlich und funktional defi-
nierten zentralen Versorgungsbereichen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene Be-
stand beriicksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenrelevante Sorti-
mente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten werden (per-
spektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifische Situ-
ation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhdltnissen
und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde besitzt. Bei der Er-
stellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Landes-
ebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Landesentwicklungspro-
gramme oder Einzelhandelserlasse) zu berlicksichtigen.

Stadtteilzentrum

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stadte-
baulicher Sicht ist esi. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgefiige und
liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen der Nah-
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versorgung und zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils
(bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel- bis langfristigen Be-
darfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvoll-
sortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsitu-
ation), Lebensmittelfachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe.
Dartiber hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Darliber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z. B.
Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebliro, Arzte, Gastronomie,
aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stddtebaulich integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des Diilmener Einzelhandelskonzeptes werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Dllmen integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsberei-
chen umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -
konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen.
Dabei werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstdndig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret
wurden alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an
mindestens zwei Seiten von zusammenhangender Wohnbebauung ge-
pragt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder
Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung separieren.

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400 m2 - max.

1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der Verkaufsfla-
che) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl. Frischwaren und
ergdnzend Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs, aber Bedie-
nungselemente (Kase- und Wursttheke) und Selbstbedienungsprinzip.
Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren und zentrenrelevante Rand-
sortimente.

Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandel-
sumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die
Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der
Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getétigten Ein-
zelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbe-
trag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwohner des Gebiets an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen tber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
stdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin
bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichs-
weise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten Region
hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer Stadt als Einzel-
handelsstandort geben.

Verbrauchermarkt

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000 bzw.
5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
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und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel, aber mit zuneh-
mender GréBe nehmen die Verkaufsflachenanteile von Non-Food-
Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung, hiufig Dauerniedrigpreispo-
litik oder Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

Verkaufsflache

GemaB Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005
(BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbe-
triebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang ein-
zubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsflache diejenige
Flache ist, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange, Treppen in
den Verkaufsrdumen, Standfldchen fiir Einrichtungsgegenstidnde, Kas-
senzonen, Schaufenster, und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden
zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriiber-
gehend genutzt werden.

Verkaufsflachenausstattung
je Einwohner

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche (gesamtstad-
tisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die jeweilige Einwoh-
nerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitativer Versorgungsindi-
kator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsge-
biets.

Zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2
(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumord-
nungsplanen), raumordnerischen und / oder stddtebaulichen Konzeptio-
nen sowie tatsdchlichen, &rtlichen Verhéltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versor-
gungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil- /
Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstandig ent-
wickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Inner-
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzel-
handel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein
hohes MaB an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" Gbernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausgehende
Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen des innerstddtischen
Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer
Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) tGbereinstimmen. Wesentli-
che Abgrenzungskriterien sind:
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Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kun-
denorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgédnger), Multifunktiona-
litat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebauliche Krite-
rien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrs-
struktur, Barrieren (Strafe, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladengestaltung / -prasentation.

Zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfrequenzer-
zeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitdt, Kopplungsaffi-
nitdt und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nahversor-
gungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Flir den
zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentren-
relevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiber-
schneidung der an den nicht integrierten Standorten gefiihrten Waren-
sortimente geschwdacht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an
dezentralen bzw. stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt
werden, kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a. aufgrund
glinstiger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und Perso-
nalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu ei-
nem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren beitragen.
Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Gefdahrdungspo-
tentiale fir gewachsene Zentren sind zudem abhangig von der GroRe
und der zentraldrtlichen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Le-
bensmitteleinzelhandel in Grundzentren — angesichts der daraus resultie-
renden Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Ver-
wendung von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches Steuerungs-
instrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig

(z. B.in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat
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BerechnungsgréBe zur modelltheoretischen Ermittlung von Entwick-
lungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen an der
Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realistisch erreichba-
re Kaufkraftabschopfung im Einzugsgebiet.



