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1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Ladbergen beabsichtigt, ihr 2010 aufgestelltes Einzelhandelskonzept (EHK) fortzuschreiben,
um die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Ladbergen fur die ndchsten Jahre nachhaltig mitgestalten
zu kdnnen. Damit soll sichergestellt werden, dass sich das Konzept weiterhin zur stadtebaulichen Steuerung
der Einzelhandelsstrukturen eignet.

Auf dieser Basis soll zunachst eine aktuelle Bewertung der Einzelhandelssituation erfolgen, weiterhin sind
die bisherigen Zielsetzungen und Steuerungsgrundsatze hinsichtlich ihrer Zukunftsfahigkeit zu Gberprufen.
Dies umso mehr vor dem Hintergrund, dass sich der Einzelhandel weiterhin sehr dynamisch verandert und
beispielsweise Fragen zur Nahversorgung und zu den Auswirkungen von E-Commerce auf Basis des bishe-
rigen Konzepts nicht mehr in allen Praxisfallen geldst werden kénnen. Hinzu kommen die Folgewirkungen
der Covid-19-Pandemie und der gegenwartigen Unsicherheit durch Ukrainekrieg und Inflation.

Die mittlerweile deutlich spirbaren Veranderungen der Geschéaftsmodelle und Standortanforderungen des
Einzelhandels infolge des zunehmenden Onlineanteils stellen die planende Verwaltung vor neue Herausfor-
derungen.

Besondere Aufmerksamkeit erfordert auch die Beachtung der rechtlichen Grundlagen. So hat die Novellie-
rung der landesplanerischen Vorgaben zum (grof3flachigen) Einzelhandel (LEP NRW) umfangreiche Recht-
sprechung zur Folge gehabt, die im Fall des OVG-Urteils vom 26.02.2020 (Az. 7 D 49/16.NE) die in der Pra-
xis haufige ,Nahversorgungsausnahme* von Ziel 6.5-2 LEP NRW betrifft. Zuletzt hat Ende 2021 der neue
Einzelhandelserlass den aus rechtlicher Sicht erforderlichen Handlungsbedarf fur die Fortschreibung von
Einzelhandelskonzepten aufgezeigt.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Gemeinde Ladbergen

Im Rahmen des im Jahr 2010 durch die BBE (Munster) erstellten Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde
Ladbergen wurden alle ansassigen Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Warengruppen erhoben.

Im November 2023 wurden diese Daten im Rahmen einer erneuten Vollerhebung durch das Projektteam der
BBE Handelsberatung aktualisiert und fortgeschrieben. Dabei wurden die Verkaufsflachen der im Gemeinde-
gebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe! nach 31 Warengruppen differenziert erfasst. Dariiber hinaus wur-
den im Ortszentrum von Ladbergen die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen,
Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezoge-
nen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern wurden
Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschéatzt.

Weitere Grundlagen

Die Zahlen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial basieren auf Daten des Instituts flir Handelsfor-
schung (IfH) zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Datenstand: 2022), aus dem die Pro-Kopf-
Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen
Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-Veroffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimenten 2023 zu-
grunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde dartber hinaus Einwohnerzahlen aus dem Melderegister der Gemeinde
Ladbergen?, weitere relevante Daten aus sekundérstatistischen Quellen sowie einzelhandelsbezogene
Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Der Gemeindeverwaltung von Ladbergen vorliegende
Planungsunterlagen wurden ebenfalls berlcksichtigt.

Das BBE Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ladbergen aus dem Jahre 2010 wurde u. a. flr einen Zeit-
vergleich ausgewertet.®

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriche bezeichnet, die Waren ausschlief3lich oder tberwiegend an Endver-
braucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Konditoren, Metz-
gereien) und Apotheken bericksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -
Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (auler grofRere , Tankstellenshops®) und &hnlichen Waren.

2 Stand 31.10.2023

3 vgl. BBE, Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ladbergen — Bericht — 2010
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2 Gesetzliche und planerische Rahmenbedingungen

2.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht
der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt eine Ausgestaltung des landesplanerischen Steu-
erungsansatzes unter Berlicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit dem Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die im Rahmen
der Bauleitplanverfahren in der Abwéagung beachtet (Ziele) bzw. berlcksichtigt (Grundsatze) werden mussen
und somit auch den Rahmen fiir das kommunale Einzelhandelskonzept bilden:

m Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen dargestellten
»Allgemeinen Siedlungsbereichen” errichtet werden (Ziel 6.5-1).

m  Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur in zentralen
Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2).

Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten, regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sortimentslis-
ten. Bei der Festlegung der Liste sind so genannte ,zentrenrelevante Leitsortimente® zu beachten.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen ausnahmsweise auch auf3erhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen realisiert werden. Dazu ist nachzuweisen, dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden
nicht moglich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und
zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Abbildung 1: Priufschema der ,,Nahversorgungsausnahme“ nach Ziel 6.5-2 LEP NRW

grofflachiges Einzelhandelsvorhaben

mit nahversorqungsrelevantem Kernsortiment

Kern-oder Py . PENEN
sondergebietspflichtig nach v ”at]ff Jsc“h;ar ?lahvherss:arger !
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L Planerfordernis ]
Lage im Allgemeinen nein Planung nicht nach
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Lage im zentralen nein Aber SO-Planung als

Ausnahme maglich, wenn
(Ziel 6.5-2 Satz 3)

Versorgungsbereich (ZVB)

ja
Zielkonform
als Regelfall Lage im ZVB nicht méglich *)
(Ziel 6.5-2 Satz 1)
I 1
Siedlungsstrukturell Stadtebaulich
(kein ZVB in der Nahe und zu (ZVB ist in der Nahe, aber Ricksichtnahme
versorgender Bereich ist raumlich durch auf gewachsene bauliche Struktur oder auf
Barrieren vom nachsten ZVB getrennt ) historisch wertvolles Ortsbild)

zur Gewahrleistung
wohnortnaher Versorgung

Wohnorinah

(grundséatzlich fultlaufig erreichbarer Raum
je nach Siedlungsdichte,
Raumlich erweiterbar mit OPNV)

1

Gewdéhrleistung der Nahversorgung
(primarer Zweck ist Nahversorgung, Nachweis
v.a. mit Einzelhandelskonzept, Indiz ist u.a. auch
realistische Kaufkraftbindung)
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Beeintrachtigung von ZVB

siehe Ziel 6.5-3

"} Lage im ZVB ggf. dennoch maéglich bspw. durch Nutzung von Potenzialflachen im
bestehenden ZVB, Erweiterung des ZVB oder Entwicklung eines Standories als neuen ZVB

Quelle: BBE-Darstellung auf der Grundlage von Einzelhandelserlass NRW 2021, Seite 37



BBE

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde Ladbergen

m Durch gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Ziel 6.5-3).

m  Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen so dimensio-
niert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene Kaufkraft in der Ge-
meinde nicht Uberschreitet (Grundsatz 6.5-4).

m Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann au3erhalb zentraler Versorgungs-
bereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10 % der Ver-
kaufsflache beschréankt werden (Ziel 6.5-5). Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll
2.500 m2 Verkaufsflache je Betrieb nicht Uberschreiten (Grundsatz 6.5-6).

m Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte groRRflachiger Betriebe auRerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen tber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen, der baurecht-
lichen Bestandsschutz geniel3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten
ist (Ziel 6.5-7).

m Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist auf der Ebene der
Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche zu vermeiden (Ziel 6.5-8).

m  Zwischen Kommunen durch formliche Beschliisse vereinbarte Regionale Einzelhandelskonzepte sind
bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu beriicksichtigen (Ziel 6.5-9).

m Die Regelungen gelten auch fur vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO (Ziel 6.5-10).

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 14. Dezember 2021 fasst als Verwal-
tungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen und erlautert diese.
Dieser Erlass soll*

».den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tragern der
Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbhehérden als Grundlage fir die Beurteilung von Einzelhan-
delsbetrieben, insb. Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen
groR3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (...) (BauNVO) die-
nen und fur Investitionswillige, Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigentiimer und
den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.*

4 Ministerium fiir Wirtschatft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau

und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten in Nordrhein-West-
falen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 8
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Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte® fiihrt der Einzelhandelserlass NRW einleitend aus:

»Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren und Nebenzentren unterstiitzen und fur eine ausgewogene Versorgungsstruktur sor-

gen. (...)

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir die
Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investi-
tionssicherheit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Einzelhan-
del fest.

Im Rahmen ihrer Planungshoheit sind die Gemeinden ermachtigt, die Stadtebaupolitik und damit
die Einzelhandelssteuerung zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen ent-
spricht. Hierzu gehdort neben der Schaffung von Baurechten fiir gewiinschte Einzelhandels-
standorte auch der konzeptionelle Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben oder die Reglemen-
tierung von Sortimenten in bestimmten Bereichen, um z.B. zentrale Versorgungsbereiche zu
schiitzen oder zu entwickeln.

Mit einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzelhan-
delskonzepten fir die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der Rechtfertigung
eines Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das beschlossene Einzelhan-

delskonzept berufen.®

Das gemeindliche Einzelhandelskonzept soll auf Basis einer Bestandserhebung der 6rtlichen Einzelhandels-
situation eine stadtebauliche Konzeption fiir die Einzelhandelsentwicklung umfassen. Dies beinhaltet neben
dem angestrebten Zentrengeflige Uber die raumliche und funktionale Festlegung tatséachlicher und zu entwi-
ckelnder zentraler Versorgungsbereiche auch die Bestimmung der bestehenden oder perspektivischen Nah-
versorgungsstandorte sowie die ihnen zuzuordnenden Nahbereiche. Zu einem Einzelhandelskonzept gehort
auch die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente und Empfehlungen fir die Bau-

leitplanung.®

5 Vqgl. hierzu ausfuhrlicher Kapitel 10.1

6 Vgl. auch Einzelhandelserlass NRW 2021, Anlage 2

10
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2.2 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

RECHTSBEGRIFF

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich — nach entsprechen-
der Beschlussfassung durch den Rat der Stadt — um ein stédtebauliches Entwicklungskonzept, das nach § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplane zu bertcksichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Belange zu
konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB genann-
ten Belange der Bauleitplanung der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen da-
bei eine wichtige Rolle. Darliber hinaus ist der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen Leitsatze zur Bauleitplanung

(8 2 Abs. 2 BauGB) sowie der planungsrechtlichen Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs.
3 BauGB). Zudem berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche die
Aufstellung vereinfachter Bebauungspléne (8 9 Abs. 2a BauGB). Es handelt sich um einen Begriff des durch
den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts. Dariliber hinaus nehmen die Grundséatze der Raum-
ordnung nach 8 2 Abs. 2 Nr. 3 Raumordnungsgesetz und die landesplanerischen Regelungen in Kapitel 6.5
des LEP NRW Bezug auf diesen Begriff.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funktio-
nen der (vorhandenen und ggf. zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte zu
bestimmen.’

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu vorliegenden Rechtsprechung, insbesondere des OVG
NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, denen aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — h&ufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem Urteil vom
17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Versorgungsbereich
nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral® ist nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler Versor-
gungsbereich eine ,integrierte Lage” voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom
19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fiir die zu versorgende Bevdlkerung
nicht nur mit dem Pkw glinstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat erganzt, dass iso-
lierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen,
auch wenn sie uber einen weiten Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfil-
len mogen.

7 Vgl. ebenda, Seite 20 f
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Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich,
der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine
zentrale Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevélkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A
1770/09) wurden die Kriterien fir Nahversorgungszentren konkretisiert. DemgemaR muss die ansassige Ein-
zelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu
entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger
Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Dartiber hinaus ist ein Angebotsmix un-
terschiedlicher nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen notwendig. Bei ei-
nem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stéadtebauliche Begriindung auch belegen,
dass die Entwicklung in einem tGiberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

HERLEITUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zukiinftig zu schiitzenden und zu entwickelnden Bereiche ins-
besondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Zentrengefiige dar. Das Ortszentrum
sowie die Nahversorgungsstandorte sind somit stadtebaurechtlich und regionalplanerisch Schutzgiter im
Sinne des BauGB, der BauNVO sowie der Regionalplanung. Deren rdumliche Abgrenzung sowie funktionale
Zuordnung ist die wesentliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels gemalR den stadtischen Leitlinien
und Zielvorstellungen im Rahmen der Bauleitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus entsprechenden Darstellungen und
Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplanen ergeben. Sie kdnnen aber auch aus sonstigen
raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet werden, nicht zuletzt auch aus nachvoll-
ziehbar eindeutigen Verhaltnissen.

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer konkreten Lage und raumlichen Abgren-
zung ist unter Beriicksichtigung funktionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf der
Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Ladbergen, den Ergebnissen der Situations-
analyse sowie der Zentrenkonzeption, in der die zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche plane-
risch festgelegt werden.

Als relevante Kriterien flur die Festlegung bzw. Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches lassen
sich u. a. anfuhren:

m Stadtebaulich integrierte Lage in baulich verdichtetem Siedlungsbereich mit wesentlichen Wohnantei-
len

m stadtebaulich identifizierbarer Bereich mit charakteristischer baulicher Auspragung unter Einbezie-
hung aller vorhandenen Nutzungen, die in einem rAumlich-funktionalen Zusammenhang stehen
(tatséachlich vorhandener zentraler Versorgungsbereich darf nicht durch ein stadtebauliches Entwick-
lungskonzept raumlich eingegrenzt werden), hierbei sind u. a. folgende Aspekte von Bedeutung:

o Funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche Einheiten/Bebauungsstruk-
turen

o Gestaltung des offentlichen Raumes
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o Raumliche Ausdehnung
o Passantenfrequenzen, -strome
o Barrieren und Zasuren, z.B. VerkehrsstraRen und Bahntrassen

o Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur

m hohe Nutzungsdichte und Vielfalt im Geschéfts- und Dienstleistungsbesatz sowie Mischung der
zentraldrtlich bedeutsamen offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen in einem fuf3laufig
erlebbaren Bereich unter Beriicksichtigung von Magnet- bzw. strukturprdgenden Betrieben

m funktionsfahige VerkehrserschlieBung fur den Fu3ganger- und Radverkehr, den motorisierten In-
dividualverkehr sowie den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Die raumliche Abgrenzung der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche erfolgt mehrstufig. Auf Grundlage
der ortlichen Situationsanalyse sowie obiger Grundsétze und Kriterien wird zunachst eine parzellenscharfe
Abgrenzung am tatsachlichen Bestand von offentlichen und privaten Einrichtungen vorgenommen.

Da gemal aktueller Rechtsprechung bei der Abgrenzung etwaige kiinftige Entwicklungsperspektiven (brach-
liegende Flachen; leerstehende Objekte etc.) zu bertcksichtigen sind, ist neben dem tatsachlichen Bestand
die Einbeziehung solcher Flachen ebenfalls méglich und sinnvoll.

Letztlich kann auch eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vorgaben erfolgen (z. B. Regionalplan,
Flachennutzungsplan), gleichwohl ein zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebiets-
ausweisung (im Bebauungsplan) Gibereinstimmen muss.

Abbildung 2: Methodik zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches (Beispiel)

1. Bestand 2. Potenziaflachen
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3 Standortrahmenbedingungen

3.1 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in den letz-
ten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebensqualitéat in den
Stadten entfaltet. Einhergehend mit den aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel, bestehend aus einer zu-
nehmenden Digitalisierung, verénderten Einkaufs- und Freizeitverhalten und folglich abnehmenden Passan-
tenfrequenzen unterliegen Zentren einem stetigen Wandel. Veranderungen ergeben sich sowohl auf der An-
bieterseite als auch aus den demographischen Entwicklungen und einem veranderten Verbraucherverhalten
auf der Nachfrageseite. Die Auswirkungen der Corona-Pandemie haben zudem eine Beschleunigung struk-
tureller Veranderungen im Einzelhandel bewirkt. Die langfristigen Auswirkungen der vorangegangenen Kri-
sen (u. a. Ukraine-Krise, Energiekrise und Inflation, weitere geopolitische Krisen) sind aktuell noch nicht ein-
schétzbar, da sie wesentlich von der Dauer und dem Ablauf der Konflikte abhangen.

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNGEN

Der Einzelhandel ist maRRgeblich abhéngig von den sozio6konomischen und demographischen Entwicklun-
gen der Gesellschaft. Entscheidend fiir den demographischen Wandel sind vor allem die drei Entwicklungen:
Rickgang der Einwohnerzahl, Alterung der Bevoélkerung und Zunahme kleinerer Haushalte.

Insgesamt wird die Bevdlkerung in Deutschland durchschnittlich &lter und weniger — trotz kurzfristiger Son-
dereffekte bedingt durch zunehmende Migration. Demnach wird die Anzahl der Einwohner bis zum Jahr 2060
auf etwa 74 bis 83 Millionen Menschen tendenziell zurtickgehen. Erkennbar sind hier jedoch deutliche regio-
nale Unterschiede. Auch die Alterung der Bevdlkerung ist ausschlaggebend fir die Entwicklung im Einzel-
handel. Bis zum Jahr 2035 wird die Zahl der Personen im Alter ab 67 Jahren um 22 % auf voraussichtlich 20
Millionen steigen. Gleichzeitig wird bis zum Jahr 2035 die Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter deut-
lich abnehmen.

Im Kontext des Einzelhandels bedeutet die aktuelle demographische Entwicklung einen Kaufkraftrickgang
durch Bevdlkerungsverluste sowie getriibte Wachstumsaussichten der Branche durch Schrumpfung der kon-
sumfreudigen Altersgruppen und eine Umstellung des Einzelhandels auf die Bedurfnisse immer alter wer-
dender Kunden.

Als dritte Komponente des demographischen Wandels gilt die Zunahme kleinerer Haushalte. Demnach wird
die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in Zukunft weiter steigen und die Zahl der durchschnittli-
chen Haushaltsgrof3e bis zum Jahr 2025 auf 1,91 fallen. Fur den Einzelhandel bedeutet diese Entwicklung
zunéchst keine negativen Auswirkungen, da viele Anschaffungen grundsétzlich nicht pro Haushalt getéatigt
werden. Dennoch nimmt durch die kleineren Haushaltsgrof3en die Ungleichheit der Kundenstruktur — beste-
hend aus Singles, Familien und Rentnern — zu, wodurch die Anspriiche verschiedener Konsumenten bertck-
sichtigt werden mussen.

Gleichzeitig ergeben sich fiir den Einzelhandel neue Herausforderungen hinsichtlich der langfristigen Anfor-
derungen an Service, Personal, Warenangebot, Ladengestaltung, Erreichbarkeit und Standortpolitik. Insge-
samt fihren die gegenwartigen Bevolkerungsentwicklungen zu gedampften Wachstumsaussichten des Ein-
zelhandels. Zwar sind die Konsumausgaben bis zum Jahr 2019 infolge wachsender Realldhne stetig gestie-
gen, dennoch verspricht die Entwicklung der Konsumausgaben langfristig kein erhdhtes Wachstum bei
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schrumpfender Bevélkerung. Aufgrund steigender Ausgaben fur den langfristigen Bedarf sowie Erlebniskon-
sum (Reisen und Freizeit) und steigender Kosten fir Wohnen und Energie werden Ausgaben zudem tenden-
ziell seltener fir das Einzelhandelsangebot getatigt.

VERANDERUNGEN IM VERBRAUCHERVERHALTEN

Fur das Einkaufsverhalten der Konsumenten ist — trotz der Steigerung der Einkommen — der Preiseinkauf
nach wie vor pragend. Neben einer starken Preisorientierung der Konsumenten spielt aber auch der Freizeit-
wert eine wichtige Rolle, insbesondere im Wettbewerb mit dem stark wachsenden Onlinehandel. Der klassi-
sche Einkaufsbummel dient haufig nicht mehr lediglich dem Ziel des Warenkaufs, sondern weist einen star-
ken Freizeitwert auf. Das Einkaufserlebnis weckt demnach héhere Erwartungen an den stationaren Einzel-
handel. Damit riicken fur den Handel z.B. die Ladengestaltung und die aufwendige Inszenierung der Waren
in den Vordergrund, um durch die Emotionalisierung des Einkaufs den Kunden in den stationaren Einzelhan-
del zu locken. Auch der Service sowie die Beratung im Einzelhandel bekommen einen immer hoheren Stel-
lenwert. Eine personliche Verkaufsberatung wahrend des Einkaufs sowie der After-Sales-Service sind fur die
Steigerung des Einkaufserlebnisses bedeutend — laut einer Studie von pwc 2018 gilt das insbesondere flr
die jungere Generation.

ENTWICKLUNGEN IM ONLINE-HANDEL

Auch weiterhin wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die
starke Dynamik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswirken. Dabei
werden als Folgen u. a. zunehmende Leersténde in klassischen Geschéaftsstrallen, die kiirzer werdenden
Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, die Verédung des offentlichen Raumes oder die Verschlechterung
der Versorgungssituation in einzelnen Siedlungsraumen befirchtet.

Die aktuelle Diskussion um die weiteren Trends im Onlinehandel und dessen Auswirkungen — insbesondere
auf die deutschen Innenstadte als Einkaufsstandorte — lasst sich wie folgt zusammenfassen:

m Die technischen Mdglichkeiten werden sich weiterentwickeln, sodass das Online-Angebot und die
Online-Nachfrage weiter ansteigen werden. Dabei gewinnen Fragen zur Sicherheit und zum Daten-
schutz immer mehr an Bedeutung.

m Die Kunden werden gleichermaf3en online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr unter-
schiedlich. Der demografische Wandel wird zukunftig nur sehr eingeschrankte Auswirkungen auf das
Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgruppen weiter abnehmen wer-
den.

m Der Umsatzanteil des stationaren Einzelhandels am zur Verfiigung stehenden Haushaltseinkommen
wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten steigen. Damit wird der
Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den stationdren Einzelhandel — insbesondere auf den
inhabergefuhrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwan-
del im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstarkt.

m Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross- bzw.
Omni-Channel“). Bislang fehlten hierzu fur den kleinteiligen und inhabergefiihrten Einzelhandel je-
doch noch flachendeckend einsetzbare und tragfahige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem
der filialgestitzte Einzelhandel hiervon profitiert. Zukiinftig kdnnen Showrooms die klassischen Ein-
zelhandelsnutzungen vor allem in den Zentren gréerer Stadte zumindest teilweise ablésen.
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m Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen“ wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor allem
auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstéadten bezie-
hen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Konzentrationstendenzen
kommen.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn erlangt. Dies
spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des deutschen Einzelhandels
wider, die durch eine positive Flachenentwicklung u.a. bei den Lebensmittel- und Drogeriemarkten bei
gleichzeitigen Flachenriickgéangen in vielen innenstadttypischen Nonfood-Sortimenten gepragt ist.

Im Jahr 2021 zeigte vor allem der Onlinehandel Wachstumseffekte, wahrend der stationare Nonfood-Handel
deutliche Umsatzverluste erlitt, die vor allem auf die pandemie-bedingten Zugangsbeschrankungen zurick-
zufiihren sind. Dies konnte der stationare Handel im Jahr 2022 allerdings wieder ein stiickweit aufholen und
verzeichnete hier einen Zuwachs von knapp 9 %, wobei ein wesentlicher Anteil hier auf die inflationsbeding-
ten Preissteigerungen zurtickzufiihren ist. In seiner Prognose fir das Gesamtjahr 2023 rechnet der HDE mit
einem nominalen Umsatzplus von 3 % im Einzelhandel (stationéar und online). Preisbereinigt wird — je nach
Inflationsentwicklung — bestenfalls das Vorjahresergebnis erreicht.

Abbildung 3: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel

mmmm EH-Umsatz in Mrd. €

emmsm \/erkaufsflache in Mio. m?2

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apotheken,
Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2021 auf ein Volumen von rd. 86,7 Mrd. € (netto). Gegenlber dem Vor-
jahr ist der Umsatz um rd. 14 Mrd. € gestiegen. Damit setzte sich der bisherigen Rekordwert im Umsatz-
sprung aus 2020 zuné&chst fort, erhielt in 2022 nun aber einen Dampfer mit einem leichten Rickgang zum
Vorjahr von 2,5 %, wahrend der Offline-Handel ausnahmslos hinzugewinnen konnte.
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Abbildung 4: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2023 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsatze,
ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

In den einzelnen Branchen zeigten sich auch 2022 zumindest teilweise noch die Auswirkungen der Corona-
Krise, welche sich sehr unterschiedlich in Bezug auf die Online-Branchenkonjunktur bemerkbar machen.
Das in den Pandemie-Jahren starke Wachstum des Onlinehandels im Fashionbereich ist mittlerweile zum
Stillstand gekommen. Der gro3e Nachholbedarf im Fashionsegment verhinderte deutliche Onlineverluste
und bleibt trotz der Riickgange bei Giber 40 Prozent Onlineanteil. Die nach der Pandemie abnehmenden Be-
darfe in einigen Segmenten (z. B. DIY, Wohnen/Einrichten oder CE/Elektro) lassen das Onlinewachstum
mindestens stagnieren, wenn nicht sogar absinken. Unverandert hoch bleibt jedoch das Wachstum bei Le-
bensmitteln. So liegt im Nahrungs- und Genussmittelbereich/Drogeriewaren (FMCG) der Onlineanteil aktuell
immer noch bei ,nur” 4,3 %, weist jedoch mit einer Umsatzsteigerung um ca. 33 % zwischen 2019 und 2022
eine dynamische Entwicklung auf.
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Abbildung 5: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2022

. Uberdurchschnittliche Durchschnittliche . Unterdurchschnittliche
Wachstumsrate (> 09%) Wachstumsrate (-5 bis 0%) Wachstumsrate (<-5 %)

60
Bekleidung

50 Lederwaren/Accessoires

Consumer Electronics

40
Elektro-Kleingerite

30

Spielwaren

Sport & Camping +
Fahrrider & Zubehar

Karperpflege/Kosmetik

Wohnleuchten/Lampen schmuck/Uhren .
20 o

Mabel

GPK/Hausrat*
. Heimwerken

10 L
Garten . . Sanitatswaren

Onlineanteil am jeweiligen Markt in %

Lebensmittel,

Baustoffe @ Wein

-10
-25 -20 -15 -10 -5 0 5 10 15

Wachstumsrate in %

* Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: HDE Online-Monitor 2023

Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2023 wie folgt zusammenge-
fasst:

m Nachdem die Onlineumsétze in den Pandemiejahren insgesamt um mehr als 25 Milliarden Euro
(netto — auch im Folgenden) wachsen konnten, ist die Entwicklung 2022 im Vergleich zum Vorjahr
gebremst. Der Onlinehandel hat mit einem Minus von 2,5 Prozent (hominal — auch im Folgenden)
bzw. 2,2 Mrd. Euro auf 84,5 Mrd. Euro erstmals einen leichten Umsatzverlust erfahren. Im Vergleich
zu den Onlineumséatzen von 2019, vor der Corona-Sonderkonjunktur, betragt der Zuwachs immer
noch 42,8 Prozent.

m Die meisten Warengruppen rund ums Wohnen (-8 %) sowie Heimwerken und Garten (-15 %), welche
wahrend der Coronapandemie (auch) online stark nachgefragt wurden, bu3ten die Zuwachse zumin-
dest teilweise wieder ein. Lebensmittel sind online hingegen erneut berdurchschnittlich gewachsen
(+8 %) — dies spricht fir ein weiteres und nachhaltiges Onlinewachstum.

m Das zum Teil preisgetriebene Wachstum des Einzelhandels insgesamt (+7,2 %) wirkt zuséatzlich ne-
gativ auf den Onlineanteil, welcher auf 13,4 Prozent (2022) gesunken ist (2021 14,7 %). In den Bran-
chen Fashion & Accessoires sowie CE/Elektro bleibt der Onlineanteil am jeweiligen Gesamtmarkt
weiterhin Uber 40 Prozent.
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m Die Anbieter mit stationarer DNA konnten ihre Position gegeniiber den Anbietern mit Online DNA be-
haupten. Gegen den Markttrend wachst Amazons Marktplatz weiter — alle Marktplatze zusammen
kommen auf 50 Prozent Anteil am Onlinehandel.

m Durch die hohe Inflation steht das Thema Nachhaltigkeit neben Convenience im Spannungsfeld mit
dem Preisaspekt. Konsumverzicht ist nach wie vor eine beliebte Option — und umsetzbar bei Preis-
steigerungen. Ansonsten verzeichnet nachhaltiges Verhalten leichte Einbriiche. Die Onlineshops sind
jedoch weiter aufgerustet: 35 Prozent der Top100-Fashion-Shops nutzen fir das komplette Sortiment
Nachhaltigkeitsfilter.“8

CoviD 19-PANDEMIE

Die sich schnell ausbreitende Corona-Pandemie brachte auch fur den Einzelhandel wachsende Herausfor-

derungen mit sich. Nicht zuletzt durch die Malinahmen zur Einddmmung der Pandemie, verénderten sich in
den Jahren 2019-2021 das Einkaufs- und Konsumverhalten der Gesellschaft sowie die Nachfrage nach ein-
zelnen Warengruppen. So fiihrte die Corona-Pandemie zu einer beschleunigten Entwicklung der Trends im

Einzelhandel, die nun sowohl Gewinner als auch Verlierer der Pandemie mit sich bringt.

Nahezu jede Branche des Einzelhandels verspurt durch ricklaufige Umsatz- und Ertragszahlen die Auswir-
kungen der Pandemie, die sich insbesondere durch z.T. gesunkene Passantenfrequenzen auch auf das 6f-
fentliche Stadtbild auswirken. Dabei zeigt sich seit Beginn der Corona-Krise kein einheitliches Bild — weder in
Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die stadtischen Handelsstandorte.

Die wenigen Branchen, die wéhrend Corona eine deutliche Nachfrage erlebten — z. B. Fahrradladen und
Baumarkte — befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der umsatzstarke, nicht von Lock-
down bedingten SchlieBungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat maf3geblich durch Ausgabeverschie-
bungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche Umsatzsteigerungen verzeichnen kénnen und
sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt. Demgegeniiber gehdren zu den Branchen mit den héchsten
Umsatzrickgéngen gleich mehrere zentrenpragende Leitsortimente. Mit Umsatzriickgangen von bis zu 30 %
zéhlen vor allem Bekleidung, Schuhe, Spiel- und Elektrowaren zu den grofiten Verlierern der Krise, die aller-
dings schon vor Corona mit strukturellen Problemen zu kdmpfen hatten. Die Corona-Pandemie hat somit in
vielen Fallen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse beschleunigt und in Teilen verstarkt, ist aber
nicht als alleiniger Ausléser zum Teil tiefgreifender (Konsum)Veranderungen zu sehen.

DER FACHHANDEL IST VERSTARKT UNTER DRUCK — STRUKTURELLE VERANDERUNGEN ZEIGEN SICH IN DEN
VERSCHIEBUNGEN DER VERTRIEBSFORMATE

Neben unterschiedlichen Branchenkonjunkturen und Kanalverschiebungen andern sich auch zunehmend die
Formatstrukturen. Die bereits seit Mitte der 1990er Jahre erkennbaren Tendenzen setzen sich nun verstéarkt
fort. Bei den traditionellen Formaten wird deutlich, in welchem Mal3e sie unter Druck stehen. Verlierer sind ins-
besondere der kleinbetriebliche Fachhandel sowie Kauf- und Warenhauser. Gewinner sind dagegen der insti-
tutionelle Onlinehandel (,reine Online-Handler*), der Lebensmitteleinzelhandel und Nonfood-Fachmarkte.

An die Wachstumsgrenzen sind mittlerweile auch die Nonfood-Filialisten gekommen. Bis kurz vor der
Corona-Pandemie schienen die Filialsysteme dem veranderten Kaufverhalten zu trotzen. Inzwischen musste

8 HDE-Online-Monitor 2023, Seite 3
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aber auch bei vertikalen Filialisten® der Nonfood-Branchen das Filialsystem bereinigt werden. Gleichwohl ste-
hen die Zeichen haufig wieder auf Filialexpansion, was zuvorderst zu Lasten des Ubrigen kleinbetrieblichen
Fachhandels gehen durfte.

Gerade breit aufgestellte Filialisten kdnnen ihre Wettbewerbsvorteile der Kanalvernetzung ausspielen. Die
Lockdowns und Zugangsbeschrankungen wahrend der Corona-Pandemie haben indes die Vorteile zumin-
dest voriibergehend zu den institutionellen Onlineplayern verschoben. Die Online-Offline-Vernetzung der An-
gebote hat den Akteuren mit stationdrem Ursprung aber schon in den letzten Jahren ein Aufholen gegenuber
den Onlineplayern ermdglicht.

Fachmaérkte profitieren von ihrem gut angenommenen Preis-Leistungsverhaltnis und waren wahrend der
Corona-Krise auch aufgrund der Standortsituation mit guter automobiler Erreichbarkeit und zusatzlich gerin-
gerem Kontakt-/Infektionsrisiko als in Innenstadten und Shopping-Centern bevorzugt. Ahnliches gilt fiir SB-
Warenhauser, welche als One-Stop-Shopping-Objekte wahrend der Pandemie beliebt waren, nun allerdings
wieder schwéacher tendieren.

Eine besondere Situation zeigt sich im Geschéftsfeld des periodischen Bedarfes. Hier haben die Formate
des Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser, Discounter) und die
Drogeriemarkte den Fachhandel, d.h. Lebensmittelfachhandel und Drogerien weitgehend und Parfiimerien
teilweise ersetzt. Der coronabedingte Umsatzschub des Lebensmitteleinzelhandels dirfte langsam auslau-
fen. Bei ricklaufigem innerstadtischem Nonfood-Fachhandel kommt dem Lebensmitteleinzelhandel indes
neben der Versorgungsfunktion zunehmend eine Funktion als zentraler Ankerpunkt zu.

9 Unternehmen, die die gesamte Wertschdpfungskette und damit alle Prozesse der Produktion bis hin zum Verkauf an

den Endverbraucher selbst steuern, damit zugleich Hersteller und Handler sind (z.B. H&M oder Zara).
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Abbildung 6: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2021

Umsatzanteil Handelsformate am Einzelhandel i.e.S.

51.1% 49,0% 48,1% 459% Fachhandel

kleinbetrieblicher Fachhandel
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16,2%
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LEH Umsatz 2021 ggii. 2019
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M institutioneller Online-, Versandhandel
MMl Versandhandel +10,5% LEH-Formate

sonstige Formate

2015 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN

AUSBLICK — EINZELHANDEL MIT CORONA, UKRAINE-KRIEG, INFLATION UND KLIMAKRISE

Die weitere Entwicklung des Einzelhandels, des Onlinehandels, der Formate und der (Innenstadt-) Branchen
ist auch weiterhin von grofR3en Unsicherheiten gepragt. Die Corona-Pandemie gerade scheinbar hinter sich
gelassen, birgt auch der Fortgang des Krieges in der Ukraine und weitere geopolitische Krisen grof3e Unsi-
cherheiten. Derzeit findet eine gewisse Gewdhnung an die Situation statt, was eine ,Normalisierung“ des All-
tags in Deutschland mit sich bringt. Dennoch bleiben die Folgen auch hierzulande durch immer wiederkeh-
rende Lieferengpasse und vor allem steigende Preise taglich splrbar.

Die Preissteigerungen, die bereits vor dem Ukraine-Krieg durch coronabedingte Lieferengpéasse begonnen
haben, sind nun auch zwei Jahre nach Beginn des Konfliktes zu einem grof3en Unsicherheitsfaktor gewor-
den. Inshesondere die hohen Energiekosten und die weltweite Knappheit von Rohstoffen, insbesondere von
Getreide und anderen Lebensmitteln, haben deutliche Auswirkungen auf das Konsum- und Kaufverhalten
hierzulande.

Hohe Preise an der Zapfsaule und im Supermarkt machen héufig Einsparungen an anderer Stelle notwen-
dig. Dies trifft nicht nur Menschen mit geringem Einkommen, diese aber in erster Linie. Andere sind auch
durch Einsparungen wahrend der Corona-Krise weniger von den Preissteigerungen belastet. Dennoch wer-
den auch diese ihre Ausgaben umschichten, den ggf. vorher geplanten Mobelkauf noch einmal aufschieben
und stattdessen freies Budget fur den lange ersehnten Urlaub verwenden.
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Hinzu kommt, dass sich die Einstellung vieler Menschen zum Konsum geandert hat. Das muss sich nicht
zwangslaufig direkt auch in verandertem Verhalten auf3ern, aber ein Einfluss auf das Kaufverhalten der Zu-
kunft ist dennoch wahrscheinlich.

Schon die Corona-Pandemie hat vor dem Hintergrund der Klimakrise ein Umdenken in der Gesellschaft zu
bewussterem Konsum angestof3en. Dazu gehért die Ressourcenschonung ebenso wie die Abfallvermeidung
mit dem Kauf von Gebrauchtwaren bis hin zum Konsumverzicht. Mehr als drei Viertel der Internetnutzenden
gehen von einer zunehmenden Bedeutung von Nachhaltigkeit aus und 43 % nutzen bereits Secondhand-
Angebote.

Zumindest die Einkaufsverschiebungen vom stationaren Handel zum Onlinehandel scheinen in 2022 vorerst
gestoppt, was allerdings im Zusammenhang mit der hohen Vorlage der starken Wachstumsraten im Vorjahr
steht. Der starke Onlinezuwachs im Jahr 2021 ist auf die lange Lockdown-Phase im ersten Halbjahr 2021
und die im Gesamtjahr anhaltenden Kontaktbeschrankungen zurtickzufiihren. Bereits im 2 Halbjahr 2021
deutete sich ein verlangsamtes Onlinewachstum an. Im ersten Halbjahr 2022 nutzten die Konsumentinnen
und Konsumenten wieder zunehmend die Méglichkeiten des stationdren Einkaufes. Selbstverstandlich freuen
sich die Konsumentinnen und Konsumenten tber wiedergewonnene Freiheiten und die Moglichkeiten des sta-
tionaren Shoppings — und nutzen dieses auch nach langer Zeit wieder ausgiebig. Mittelfristig dirften aber die
neu erlernten Gewohnheiten mit einem verstarkten Onlinekauf wieder weiter an Bedeutung gewinnen.

Dariiber hinaus dirften die Preissteigerungen tendenziell fur eine diszipliniertere Preisbeobachtung sorgen.
Im mittleren Preisbereich ermdglicht der Onlinehandel vielfaltige Preisvergleiche und die Kundinnen und
Kunden haben das Gefiihl, preiswert einkaufen zu kénnen. So fihren Lieferengpasse und mangelnde Ver-
flgbarkeiten gleichzeitig dazu, dass sich Interessierte zunachst online informieren — und sich dann teilweise
den zusétzlichen Weg ins Geschéft sparen.
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3.2 Makrostandort Ladbergen

3.3 Lage im Raum, Verkehrsanbindung und Strukturdaten

Die munsterlandische Gemeinde Ladbergen liegt im Tecklenburger Land innerhalb des Kreises Steinfurt im

Norden Nordrhein-Westfalens und gehort zum Regierungsbezirk Miinster. Angrenzende Stadte und Gemein-
den sind im Norden Tecklenburg, im Osten Lengerich und Lienen (alle Kreis Steinfurt), im Stiden Ostbevern

(Kreis Warendorf) und im Westen Greven und Saerbeck (beide Kreis Steinfurt).

Abbildung 7: Lage der Gemeinde Ladbergen und zentraldrtliche Gliederung
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Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) weist der Gemeinde Ladbergen die Funktion
eines Grundzentrums zu. lhr fallt aus Sicht der Landesplanung damit die Aufgabe zu, die eigene Bevolke-
rung mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs zu versorgen.

bergen steht zudem im Wettbewerb mit den gleichrangigen Grundzentren im Umfeld wie Saerbeck, Lienen,
Ostbevern oder Lengerich.

Die Gemeinde Ladbergen ist sehr verkehrsgulinstig gelegen. Sie verfiigt mit einer direkten Anbindung an die
Bundesautobahn Al (Anschlussstelle Ladbergen) sowie die B475 Uber eine gute Anbindung an das regio-
nale und Uberregionale Verkehrsnetz. Darliber hinaus befindet sich unmittelbar angrenzend an das Gemein-
degebiet in Greven der Flughafen Minster/Osnabriick (FMO).

Abbildung 8: Ausgewahlte Daten zur Sozial- und Wirtschaftsstruktur

Strukturdaten Ladbergen Steinfurt, Landkreis Nordrhein-Westfalen Deutschland

Zentralortliche Funktion Grundzentrum

1)

byl
=
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=
=
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)

01.01.2022 6.821 450.176 17.924.592 83.237.124

01.01.2017 6.621 444.409 17.894.969 82.526.522

Veranderung ggu. 2017 in % 3,0 1,3 0,2 0,9
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 2,2 2,2 2,0 2,0
Bevolkerungsprognose 2022-2035 in %2 . 0,0 -1,3 -0,4

Altersstruktur? in %

unter 15 Jahre 14,0 15,0 14,2 14,0

15 bis unter 30 Jahre 14,6 16,5 16,7 15,9

30 bis unter 50 Jahre 23,7 23,6 24,5 25,1

50 bis unter 65 Jahre 25,0 24,3 23,1 22,9

ab 65 Jahre 22,7 20,6 21,6 22,1
[voshihasbi A 45 a1 68 53
2.358 169.851 7.232.841 33.800.611
Besc tenzentr: 85,1 92,9 99,4 100,0
Einzel elskaufkraft 2023 (in 98,0 96,6 99,0 100,0

1) GemalR Statistischen Berichten der jeweiligen Statistischen Landeséamter sowie gemaf Auskunft des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden.

2) Die Angaben zur kiinftigen Entwicklung der Bevolkerung beziehen sich auf den jeweiligen Kreis/kreisfreie Stadt und wurden den Prognosen der jeweiligen Statistischen Landes-
amter entnommen,; auf dieser Grundlage wurden die dargestellten Verénderungsraten berechnet. Bezugsjahr: 2022."

3) Gemal Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nurnberg (alle zivilen Erwerbspersonen insgesamt). Fir kreisangehdrige Stadte/ Gemeinden werden keine Arbeitslosenquoten
veroffentlicht; ersatzweise werden die Arbeitslosenquoten des Kreises herangezogen. Stand: 2022"

4) Gemal Auskunft der Bundesagentur fir Arbeit in Nurnberg; Arbeitsmarkt in Zahlen auf Gemeinde-, Kreis und Bundesebene; Stand: 30.06.2022

5) IFH-pro-Kopf-Ausgaben/MBR-Kaufkraftkennziffern (2023), eigene Berechnung.

Bei einem Blick auf die dargestellten soziobkonomischen Daten féllt die positive Bevdlkerungsentwicklung
Ladbergens (vgl. Kap. 3.4) auf. Die Altersstruktur zeigt im Vergleich zu den Durchschnittswerten auf Kreis-,
Bundesland- und Bundesebene einen leichten Uberhang der Bevolkerung 50plus, so dass die Gemeinde mit

den Herausforderungen des demographischen Wandels konfrontiert ist. Die Arbeitslosequote in Ladbergen
sowie im Kreis Steinfurt liegt mit 4,5 % bzw. 4,1 % deutlich unter dem Landes- und Bundesschnitt. Die guten
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wirtschaftlichen Rahmenbedingungen zeigen sich auch in dem knapp unter dem Bundesdurchschnitt liegen-
den Einzelhandelskaufkraftniveau (98,0). Ladbergen weist einen negativen Pendlersaldo auf, die Beschéftig-
tenzentralitét liegt bei rd. 85 %. Damit wird deutlich, dass Ladbergen im Schwerpunkt ein Wohnstandort ist
und damit auch im Bereich Einzelhandel vor allem die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs obliegt.

Angesichts der raumlichen Lage im v. a. zum Wandern und Radfahren beliebten Tecklenburger Land spielt
der Tourismus in Ladbergen ebenfalls eine, wenngleich untergeordnete Rolle. Zwei Campingplatze (Wald-
see und Regenbogen Camp am Badesee Buddenkuhle) aber auch mehrere Hotels, Gasthofe, Reiterhofe
und Ferienwohnungen dienen zur Unterbringung von Touristen.

3.4 Siedlungsstruktur und Einwohnerentwicklung

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Ladbergen ist sehr klar auf den Hauptort Ladbergen konzentriert. Dar-
Uber hinaus existieren lediglich die Bauerschaften Holter mit der Moorsiedlung, Overbeck, Wester und die
Erpenbecker Siedlung.

Abbildung 9: Siedlungsstruktur der Gemeinde Ladbergen
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Quelle: BBE-Darstellung
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Mit seinen aktuell 7.086 Einwohnern'® ist Ladbergen eine der kleinsten Gemeinden im Kreis Steinfurt. Diese
konzentrieren sich entsprechend der raumlichen Siedlungsstruktur Gberwiegend im Kernsiedlungsbereich
Ladbergen.

Die Gemeinde Ladbergen weist eine Gesamtflache von rd. 52,34 km2 auf. Bezogen auf die zum jetzigen
Zeitpunkt ansassigen Einwohner lasst sich fur das Gemeindegebiet damit eine Bevélkerungsdichte von rd.
135 Einwohnern je km2 berechnen. Im Vergleich zur durchschnittlichen Bevélkerungsdichte im Kreis Steinfurt
(rd. 259 Einwohner/ km?) weist die Gemeinde Ladbergen damit eine unterdurchschnittliche Bevoélkerungs-
dichte und damit eine sehr landlich gepragte Struktur auf.

Zur besseren Vergleichbarkeit der Einwohnerentwicklung in Ladbergen, im Kreis Steinfurt sowie in Nord-
rhein-Westfallen im Zeitraum 2012 — 2022 wird nachfolgend auf die Zahlen des Statistischen Landesamtes
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) zurtickgegriffen.

Abbildung 10: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Ladbergen und Vergleichsraumen
2012 - 2022 (2012 = 100 %)

112%
109%
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100%

97%

94%
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=—g== Gemeinde Ladbergen Kreis Steinfurt Nordrhein-Westfalen

Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Fir die Gemeinde Ladbergen ergibt sich fir den Zeitraum von 2012 - 2022 ein Bevolkerungsanstieg von
knapp 10 %. Ausgehend von einer Einwohnerzahl von rd. 6.382 Personen im Jahr 2012 ist die Gesamtbe-
volkerung bis 2022 auf rd. 7.007 Personen angestiegen, wobei im Zeitraum 2015 - 2017 ein kurzzeitiger Be-
volkerungsruckgang zu verzeichnen war.

10 stand: 31.10.2023, ohne Nebenwohnsitze
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Das Statistische Landesamt Nordrhein-Westfalen geht davon aus, dass sich der Trend der wachsenden Be-
volkerungsentwicklung in Ladbergen bis zum Prognosejahr 2030 bzw. 2050 fortsetzen wird, wahrend fur den
Kreis Steinfurt durchschnittlich von einem leichten Bevdlkerungsrickgang auszugehen ist. Dabei wird fur die
Gemeinde Ladbergen (Basis 2023 mit rd. 6.840 EW) ein Anstieg auf rd. 7.065 (2030) bzw. 7.224 (2050) Ein-

wohner prognostiziert.*

1 Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

27



Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde Ladbergen

4 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen
in der Gemeinde Ladbergen

Der Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausga-
ben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resultieren.
Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf
insgesamt 7.392 € einzelhandelsrelevant.'?

Die MBR-Kaufkraftkennziffern weisen fur die Gemeinde Ladbergen aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftniveau von rd. 98 % aus, das damit geringfuigig unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Auch in den Um-
landkommunen (z. B. Saerbeck, Lienen, Greven) variiert das Kaufkraftniveau knapp um den Bundesdurch-
schnitt. Einzig die Nachbarstadt Lengerich liegt mit 94 % deutlich darunter.

Abbildung 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Gemeinde Ladbergen
und in Nachbarkommunen
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Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2023

Fur die Gemeinde Ladbergen ergeben sich unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-
Kopf-Ausgaben in H6he von 7.244 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl von rd. 7.086 Personen lasst sich
ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von knapp 51 Mio. € errechnen (vgl. nachfolgende
Abbildung).

Mit rund 37 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken- und Sanitatsartikel hinzu,

12 Quelle: IfH-/BBE-Pro-Kopf-Ausgaben 2023 (Marktvolumen 2022) und MBR-Kaufkraftkennziffern nach Sortimenten
2023; unbericksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Motorrader, Brennstoffe und Reparaturen.
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entfallen rd. 55 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente.

Fur die innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektro-
waren stehen im Gemeindegebiet insgesamt knapp 8,7 Mio. € (rd. 17 %) zur Verfigung.

Die jahrlichen Ausgaben fiir Bau- und Gartenbedarf sowie Mobel und Einrichtungszubehér summieren sich
auf rd. 9,6 Mio. € (rd. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen rd. 4,6 Mio. € Kaufkraft bzw. rd. 9 % des
Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 12). Bei letzterem verfligen die Warengruppen Biicher / Zeitschriften, Pa-
pier- / Buro- / Schreibwaren, Spielwaren sowie Fahrrader / Fahrradzubehdr mit jeweils 0,6 bis 0,9 Mio. €
Uber die héchsten Nachfragevolumina.

Abbildung 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

Gesamt
50,9 Mio. €

sonstige Sortimente**
4,6 Mio. €

Mébel, Einrichtungsbedarf*
4,3 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel

18,6 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
5,3 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren
3,3 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport

5,3 Mio. € Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik

Apotheken, Sanitatsartikel 2,5 Mio. €
6,9 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Biicher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern
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5 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Ladbergen

5.1 Gesamtstadtische Strukturdaten

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der Gemeinde Ladber-
gen ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe!? einschliellich der Apotheken und Tankstel-
len-Convenience-Shops!4, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Gemeindegebiet derzeitig insgesamt

m 30 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen uber eine
m Verkaufsflache von rd. 6.420 m2 verfligen und einen

m Gesamtumsatz von knapp 28 Mio. € erwirtschaften.

Eine erste (grobe) Bewertung der Angebotsstruktur ist u. a. durch die Relation zwischen der Einzelhandels-
verkaufsflache und der Einwohnerzahl méglich. Hierbei ergibt sich fur die Gemeinde Ladbergen ein Dichte-
wert (Arealitatsziffer) von ca. 0,91 m? je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung im Gemeindegebiet
von Ladbergen deutlich unterhalb des deutschen Durchschnittswerts von ca. 1,5 m? je Einwohner.*® Dies
deutet grundsatzlich darauf hin, dass Versorgungsliicken in einzelnen Bereichen der Einzelhandelsausstat-
tung bestehen bzw. der Einzelhandel in der Gesamtschau keine Gbergemeindliche Ausstrahlungskraft entfal-
ten kann.

Seit der Konzepterstellung im Jahr 2010, als die letzte gesamtstadtische Erhebung vorgenommen wurde,
lasst sich eine leicht ricklaufige Entwicklung der einwohnerbezogenen Verkaufsflache feststellen. Zum Ver-
gleich — im Jahre 2010 betrug die Arealitatsziffer 1,1 m2 Verkaufsflache je Einwohner. Dies zeigt zwar, dass
die Verkaufsflachenentwicklung in den vergangenen Jahren nicht ganz mit der sehr positiven Einwohnerent-
wicklung Schritt halten konnte.

13 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlief3lich
oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe
sind die Betriebe des Béackerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung
ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Minerallerzeugnissen (aufBer groReren
Verkaufsrdumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

¥ Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Einzel-

handelswaren in Verkaufsraumen anbieten.

15 Der Handelsverband Deutschland (HDE) weist firr das Jahr 2022 eine bundesweite Verkaufsflache (VKF) von rd.

124.5 Mio. m? aus. Bezogen auf die Bevdlkerung (2022: rd. 84,6 Mio. Einwohner) ergibt sich ein Dichtewert von rd.
1,5 m2 VKF je Einwohner).
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5.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Wie bereits im Kapitel 1.2 dargestellt, wurden die Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Branchen erho-
ben. Somit besteht die Méglichkeit, die in der Gemeinde Ladbergen vorgefundenen Angebote sortiments-
scharf zu bewerten.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, ergeben sich unter quantitativen Gesichtspunkten
zum Teil deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Warengruppen.

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umsétze in der Gemeinde Ladbergen nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 61%
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport
Biicher, Schreib-, Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo
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m Verkaufsflache ®Umsatz
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* Unterhaltungselektronik
ki Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
ok Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Erhebungen 2023 (Rundungsdifferenzen maglich)

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der sortimentsbezogene
Angebotsschwerpunkt eindeutig im Lebensmitteleinzelhandel auszumachen, der rd. 3.595 m2 bzw. rd.

56 % des im Gemeindegebiet vorhandenen Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen kann. Auch hin-
sichtlich des erwirtschafteten Umsatzes ist diese Sortimentsgruppe mit knapp 17 Mio. € bzw. rd. 61 % die mit
deutlichem Abstand umsatzstarkste Warengruppe.

Angebotspragend sind hier die beiden Lebensmitteldiscountméarke Aldi und Penny sowie der Lebensmittel-
vollsortimenter Edeka, die von mehreren Ladenhandwerksbetrieben sowie dem spezialisierten Lebensmitte-
leinzelhandel (u. a. Getrankemarkt, Kiosk / Tankstellenshop) ergénzt werden.
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Der Nahversorgung dienen dariiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie / Parfimerie / Kosmetik sowie
Pharmazie- / Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfimeriebereich wird vom Angebot im Kaufhaus Lange
und den Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte gepragt.

Zudem kommt der im Ortskern von Ladbergen anséssigen Apotheke eine wichtige Versorgungsfunktion zu.
Die Apothekenausstattung ist im Verhéltnis zum Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlich'® und verdeutlicht
die erganzende medizinische Versorgungsbedeutung groRerer Umlandstadte.

Ein bedeutender Anteil der Verkaufsflache entféllt auf den Bau- und Gartenbedarf (ca. 13 % der Verkaufs-
flache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Damit werden in diesem Angebotssegment etwa 6 % des Ein-
zelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die flachenintensive Warenprasentation der Anbieter
von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. Wesentliche Betriebe sind in diesem Sortimentsbereich der 6rtliche
Raiffeisen-Markt sowie die Ideen Gartnerei Am Rott.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport summiert sich das Angebot in Ladbergen auf immer-
hin rd. 670 m2. Zu den grof3ten Anbietern zahlten zum Erhebungszeitpunkt (November 2023) hier v. a.
JAMODA, Chess Mode'’, Sesto und Textil Béhmer. Die Branchen Bekleidung-, Schuhe- und Sportartikel
werden auch - allerdings in einem deutlich untergeordneten MaRRe - in den Randsortimenten der Lebensmit-
telmarkte (Aktionswaren) sowie im Raiffeisen-Markt (vor allem Funktions-/Arbeits-/Reitsportbekleidung) an-
geboten.

Die Ubrigen Sortimente nehmen zusammen einen Verkaufsflachenanteil von rd. 13 % ein, auf dem ein Um-
satzanteil von 11 % generiert wird. Jedes Sortiment fur sich verfligt hier nur Uber eine sehr geringe Ausstat-
tung.

Am flachen- und umsatzstéarksten ist hiervon noch der Angebotsbereich Biicher, Schreib- und Spielwaren
ausgestattet, der von den drtlichen Facheinzelhandlern (Kaufhaus Lange, Dorfbuchhandlung Ladbergen,
PBS-Stapel) sowie vor allem von den Randsortimenten der Lebensmittelmérkte gepréagt wird.

In den Bereichen Mdbel und Einrichtungsbedarf sowie Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Compu-
ter beschrankt sich das Angebot auf einzelne Fachanbieter bzw. die Randsortimente der Lebensmittel-
markte.

18 |m Gemeindegebiet von Ladbergen ist eine Apotheke ansassig. Im NRW-Landesdurchschnitt wird ein Wert von ca.
4.752 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: ABDA-Statistik 2023). Die Apothekendichte hangt jedoch auch we-
sentlich von der Zahl ortsanséssiger Arzte ab, so dass die medizinische Versorgung der Gemeinde durch Angebote
in Umlandkommunen erganzt wird.

17" seit Februar 2024 geschlossen
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5.3 Einzelhandelsentwicklung im Zeitvergleich 2010 bis 2023

Es lasst sich feststellen, dass in der Gemeinde Ladbergen im Zeitraum von 2010 bis 2023 eine flachenmé&Rig
insgesamt leicht riicklaufige Einzelhandelsentwicklung stattgefunden hat, wahrend der Einzelhandelsumsatz
von rd. 25,4 Mio. € (2010) auf heute 27,6 Mio. € angestiegen ist.

Der leichte Riickgang der Verkaufsflache liegt in der Aufgabe einzelner, kleinerer Fachanbieter in nahezu
allen Branchen begriindet. Die Betriebsaufgaben verteilen sich dabei auf unterschiedliche Sortimente, wobei
die grof3te Flachenreduzierung in der Branche Mdbel/Einrichtungsbedarf festzustellen ist (u. a. SchlieRung
der Betriebe Teak&mehr, Betten Lammers).

Im Bereich Nahversorgung hingegen ist ein sehr deutlicher Anstieg erkennbar, welcher aus der Verkaufsfla-
chenerweiterung und Neuaufstellung der anséssigen Lebensmittelmaérkte (v. a. Aldi von der Kattenvenner
Str. an die Tecklenburger Str. und Erweiterung Penny) in der Vergangenheit herrihrt.

Vor allem auf diese Veranderungen im Segment Nahversorgung ist auch der Anstieg des Einzelhandelsum-
satzes zuriickzufuhren, wenngleich auch als Gesamttrend in den vergangenen Jahren weiter steigende Ein-
zelhandelsumséatze zu beobachten sind.

Die Verkaufsflachenentwicklungen der letzten dreizehn Jahre differenziert nach Sortimentsgruppen sind der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 14: Verkaufsflachenentwicklung 2010 — 2023 (Veranderung in m2)

Nahrungs- und Genussmittel 620
Drogerie, Parfimerie, Apotheke, Optik, pharmaz., I 20
mediz., orthop. Artikel, Optik
Bekleidung, Schuhe, Lederware -110 .
Sport, Fahrrader, Spielwaren, Freizeit Camping, Hobby, 0
Basteln
Papier-, Biro-, Schreibwaren, Biicher -30 I
Elektro, Lampen, Unterhaltungselektronik -10 |
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf -100 .
Maobel, Einrichtungsbedarf* -710
sonstige Sortimente** -220

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren
** Uhren, Schmuck, Autozubehor, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen 2023 unter Verwendung der Daten der BBE 2010; Rundungsdifferenzen mdglich
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5.4 Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde Ladbergen

Ausgehend von den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale Bedeutung
des Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandelszentralitat) bewerten. Um diesen
Index zu berechnen, wird dem vom anséssigen Einzelhandel erwirtschafteten Umsatz das ortliche Kaufkraft-
potenzial gegenibergestellt. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist
wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen vom Basiswert nach oben auf Kauf-
kraftzuflisse bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Kaufkraftabfliisse hinweisen.

Fir die Gemeinde Ladbergen liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) nach den vorliegenden Zahlen bei
rd. 54 %, so dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den lokal erwirtschafteten Gesamtumsatz deutlich
Ubersteigt und per Saldo rd. 23 Mio. € Kaufkraft aus dem Gemeindegebiet an Angebotsstandorte in den Um-
landkommunen bzw. in den Onlinehandel abflie3en.

Anhand der sortimentsbezogenen Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation sind dariiber hinaus Riick-
schliisse auf die Starken und Schwachen des vorhandenen Einzelhandels in der Gemeinde Ladbergen in
Verbindung mit der regionalen Wettbewerbssituation moéglich. Dabei variieren die (prozentualen) Bindungs-
quoten zum Teil recht deutlich (vgl. nachfolgende Abbildung).

Die mit Abstand héchsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen sind im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 91 % und Drogeriewaren mit rd. 61 % festzustellen, was vor al-
lem auf die Anbieter Aldi, Penny, Edeka und das Kaufhaus Lange zurtickzufuihren ist. Diese Mérkte schaffen
es demnach per Saldo, etwa 87 % der in Ladbergen vorhandenen Kaufkraft zu binden. Mit rd. 41 % der
Kaufkraft wird zudem das der Nahversorgung zuzurechnende Angebotssegment der Apothekenwaren ge-
bunden.

Abbildung 15: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bucher, Schreib-/ Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

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

sonstige Sortimente***

gesamt

* Unterhaltungselektronik
ki Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Fkk Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader / Fahrradzubehdr, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen 2024
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Im Vergleich zu 2010 ist die Umsatz-Kaufkraft-Relation (vgl. Nahrungs- und Genussmittel rd. 96 %) etwas
gesunken. Dies liegt weniger in einer verschlechterten Versorgungssituation begriindet als in dem vollzoge-
nen Bevdlkerungs- und damit auch Kaufkraftanstieg. Der absolute Umsatz der Ladberger Betriebe ist im Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel hingegen sogar deutlich angestiegen (aktuell rd. 17 Mio. € zu 12,4

Mio. € im Jahr 2010). Dem bereits gestiegenen Umsatz steht demnach ein ebenfalls gestiegenes Kaufkraft-
potenzial gegenlber. Dieses Potenzial gilt es im Rahmen einer Weiterentwicklung der értlichen Nahversor-
gung vor Ort in Ladbergen zu binden.

Eine vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 67 % ergibt sich dartiber hinaus im Bereich.
Bicher, Schreib- und Spielwaren. Dies ist auf die sehr gute Angebotssituation in Ladbergen représentiert
durch die 6rtlichen Fachanbieter (u. a. Dorfouchhandlung Ladbergen, PBS-Stapel, Kaufhaus Lange) zurtick-
zufiihren.

Innerhalb der Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport, in der die Verbraucher klassischerweise v. a. die
Angebotsvielfalt gro3erer Einkaufsstadte bevorzugen oder zunehmend auch den Onlinehandel sorgt das An-
gebot der kleineren Modegeschéfte in Ladbergen fiir eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von immerhin 32 %.
Auch die Bindungsquote in der Warengruppe Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf, zurtickzufiihren v. a.
auf die Anbieter Raiffeisen-Markt und Ideen Gartnerei Am Rott, fallt mit rd. 30 % angesichts der Ortsgréf3e
recht stabil aus.

In den Ubrigen Sortimenten sind allerdings erhebliche Angebotsdefizite ablesbar. So gilt gerade fiir Angebote
in den Sortimentsgruppen Elektro/Unterhaltungselektronik, Computer sowie im Bereich Mébel und Einrich-
tungsbedarf, dass sich eine wirtschaftliche Tragfahigkeit erst ab einer bestimmten Verkaufsflichengrée und
somit auch einer entsprechenden Grof3e des wirtschaftlichen Einzugsgebietes erreichen lasst.

Insgesamt ist in diesem Zusammenhang nochmals auch auf die Bedeutung des Onlinehandels zu verwei-
sen, der in klassischerweise zentrenrelevanten Branchen (z. B. Fashion, Sport, Spielwaren, Unterhaltungs-
elektronik) in Deutschland durchschnittlich Marktanteile von rd. 40 bis 45 % einnimmt.18

18 ygl. IFH Handelsanalyse, Stand 2023
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5.5 Standortbereiche des Einzelhandels in der Gemeinde Ladbergen

Der Blick auf die raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Ladbergen zeigt eine klare Fokussierung
auf den Ortskern. Rund 77 % der ansassigen Betriebe halten hier rd. 92 % der Verkaufsflache Ladbergens
vor und generieren hier sogar rd. 94 % des 0rtlichen Einzelhandelsumsatzes (vgl. Abbildung 16).

In den sonstigen Lagen auBRerhalb des Ladberger Ortskerns sind somit nur wenige, ausschlieRlich kleintei-
lige Betriebe vorzufinden. Alle gro3flachigen Einzelhandelsbetriebe (> 800 m? Verkaufsflache) der Gemeinde
befinden sich innerhalb des Ortskerns.

Abbildung 16: Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Ladbergen

Betriebe
(abs.)

Verkaufsflache
(in m2)

Umsatz
(in Mio. €)

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

m Ortskern u Ubriges Gemeindegebiet

Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen mdéglich, BBE-Darstellung
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5.6 Stadtebauliche Analyse des Ortskerns von Ladbergen

Innerhalb des Ortskerns von Ladbergen sind insgesamt 23 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von etwa 5.900 m? ansassig.

Zu den groRten Anbietern zahlen die Lebensmittelméarkte Edeka, Aldi, Penny, der Getrankemarkt
Trink&Spare, der Raiffeisenmarkt, die Ideen Gartnerei Am Rott sowie das Kaufhaus Lange. Lediglich die drei
Lebensmittelméarkte sind grof3flachig, sie vereinen mit insgesamt knapp 3.000 m? etwa die Hélfte der Ver-
kaufsflache des Ortskerns auf sich. Der Ubrige Einzelhandelsbesatz im Ladberger Ortskern ist demnach sehr
kleinteilig strukturiert.

Nutzungsstrukturen im Ortskern von Ladbergen

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin, die Hauptfunktionsbereiche des inneroért-
lichen Einzelhandels raumlich zu tberprifen bzw. zu aktualisieren. Dazu wurden im Ortskern von Ladbergen
Kartierungen der Erdgeschossnutzungen vorgenommen. Zugrunde gelegt wurde hierbei zunachst die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches Ortskern Ladbergen von 2010 inklusive des derzeit als Er-
ganzungsbereich Nahversorgung eingeordneten Standortbereiches an der Kattenvenner StraRe aber auch
die unmittelbar angrenzenden Bereiche.

Unterschieden wurden dabei folgende Nutzungskategorien:

® Einzelhandel

m (Einzelhandels-)Leerstand

m Private Dienstleistungen

m  Gastronomie

m Offentliche Einrichtungen

m  Gewerbliche Nutzung/Handwerk

m Leerstehende gewerbliche Objekte.

Der Einzelhandelsbesatz im dorflich gepréagten Ortskern von Ladbergen erstreckt sich vom Standort von
Penny und Aldi nordlich des Kreisverkehrs an der Tecklenburger Strafe und dem Edeka an der Grevener
Stral3e Uber die Mlhlenstral3e hinweg entlang der Dorfstral3e und Kattenvenner StrafRe bis zum heutigen
Getrankemarkt (ehemaliger Standort des Discounters Aldi). Durchmischt wird der Einzelhandel von einem
fur die Ortsgrof3e typischen Besatz v. a. an privaten Dienstleistern (u. a. Versicherungen, Kreditinstitute, Fri-
seur, Arzte, weitere medizinische Dienstleister), gastronomischen Angeboten und 6ffentlichen Einrichtungen
(u. a. Kirche, Seniorentreff). Die kleinrdumig dichteste Nutzungsmischung ist stidlich des Ladberger Muhlen-
baches, im Kreuzungsbereich MihlenstralRe/Dorfstral3e zu identifizieren.

Frequenzerzeugende Magnetbetriebe stellen, wie oben bereits dargelegt, die drei gréReren Lebensmittel-
markte, das Kaufhaus Lange genauso wie der Raiffeisenmarkt und Getrankemarkt Trink&Spare dar. Wah-
rend sich Edeka und Penny bereits zum Zeitpunkt der letzten Konzepterstellung an ihren jeweiligen Standor-
ten befanden, ist der Aldi-Markt im Jahr 2021 von der Kattenvenner Straf3e im Osten in den nordlichen Teil
an die Tecklenburger StraRe umgezogen. Er hatte die Gelegenheit sich auf dem derzeit als Potenzialflache
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ausgewiesenen Grundstiick sowohl flachen- als auch objektseitig neu aufzustellen. Auch der Penny-Markt
wurde zwischenzeitlich erweitert.

Abbildung 17: Nutzungsstruktur im Ortskern von Ladbergen
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O  Leerstand

@ Dienstleistungen
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Qelle: © OpenstreethMap comtfibutors, Map layer by Esri, BBE H.

Quelle: BBE-Darstellung

Die Lebensmittelmérkte im Norden (Tecklenburger StralRe/Grevener StralRe) sowie aktuell der Raiffeisen-
markt, Ideen Gartnerei Am Rott und der Getrankemarkt Trink&Spare im Osten (Kattenvenner Straf3e) bilden
zwei raumliche Schwerpunkte, wahrend sich dazwischen die vorrangig kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe
befinden. Neben dem Kaufhaus Lange mit seinem wichtigen Angebot in den Bereichen Drogerie, Spiel- und
Schreibwaren, existieren hier einige inhabergefiihrte Fachanbieter, die fir Ladbergen ein grundlegendes und
sehr wertvolles Basisangebot (u. a. Bucher, Schreibwaren, Bekleidung, Horgerate, Optik) aufrechterhalten.

Der gesamte Ortskern ist flir den Pkw-Durchgangsverkehr, wenn auch verkehrsberuhigt, zuganglich, stra-
Renbegleitendes Parken nahezu tberall méglich.

Die auRReren Grenzen des gesamten Versorgungsbereiches werden durch die zunehmenden Friktionen bzw.

das vollstandige Fehlen zusammenh&ngender Nutzungsstrukturen und das Uberwiegen an Wohnnutzung
relativ deutlich sichtbar.
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Abbildung 18: Ortskern von Ladbergen (Fotos)

Quelle: Eigene Fotos
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5.7 Wohnortnahe Versorgung in der Gemeinde Ladbergen

Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich vom Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Der Schwerpunkt
liegt grundsatzlich bei den Lebensmittel- Supermarkten, Discountern und Getrankeméarkten sowie den Dro-
geriemarkten. Erganzt wird das Versorgungsnetz in der Regel durch kleinere Anbieter von Obst/Gemuse,
SiRwaren und Getranken sowie von Backern, Fleischern, Kiosken und Tankstellenshops.

Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation wird als Indikator die Umsatz-Kaufkraft-Relation
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Die in Ladbergen ansassigen Anbieter kénnen die im Gemeindegebiet zur Verfuigung stehende Kaufkraft in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmitteln gré3tenteils, aber nicht vollstandig binden. Einem Gesam-
tumsatz von rd. 17,0 Mio. € steht eine sortimentsspezifische Kaufkraft von rd. 18,6 Mio. € gegeniiber. Somit
flieBen per Saldo rd. 1,7 Mio. € an Standorte au3erhalb von Ladbergen ab. Dies werden vor allem Abfliissen
an Wettbewerbsstandorte mit anderen Nahversorgungsangeboten sein, die in Ladbergen so nicht vorgehal-
ten werden (z. B. andere Betreiber und Betriebsformate wie gréRere Supermarkte oder Drogeriemarkte in
den Nachbarorten wie Saerbeck, Lengerich oder Greven).

Neben der quantitativen Bewertung soll auch ein Blick auf die raumliche Ausgestaltung der nahversorgungs-
relevanten Angebote geworfen werden. So wird als wohnungsnahe Grundversorgung die Versorgung der
Blrger mit Gitern und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs verstanden, die méglichst in raumlicher
Nahe zum Konsumenten erfolgen soll. Der Einzelhandelserlass NRW stellt bei der Bestimmung des ,woh-
nortnahen” Bereichs in der Regel auf die fulRlaufige Erreichbarkeit des Nahversorgungsstandortes ab. Dabei
wird in verdichteten, stadtischen Raumen i.d.R. ein 700-1.000 m-Radius zugrunde gelegt. Im landlichen
Raum kann dieser hingegen auch auf einen langeren Ful3weg oder ein angemessene Fahrradnutzung aus-
gedehnt werden.*® Um fiir Ladbergen einen Uberblick tiber die raumliche Versorgungsabdeckung zu erhal-
ten, wird im Folgenden eine FuRwegentfernung von max. 1.000 m zugrunde gelegt.?°

Die raumliche Verteilung der Lebensmittelmérkte lasst erkennen, dass heute aus einem tberwiegenden Teil
des Gemeindegebietes von Ladbergen ein Lebensmittelmarkt innerhalb von einer 1.000 m-FuBwegentfer-
nung erreicht werden kann (vgl. Abbildung 19). Allein die stiddstlichsten Siedlungsbereiche in Verlangerung
von Kattenvenner Straf3e und Telgter Damm liegen auBerhalb dieser Erreichbarkeit, da sich die Lebensmit-
telmarkte heute alle im Nordwesten des Ortskerns konzentrieren. Allerdings soll perspektivisch in diesen Be-
reichen eine weitere Wohnbauentwicklung stattfinden (u. a. Baugebiet Litke Rott), so dass bei der Ableitung
von Entwicklungsperspektiven ein besonderes Augenmerk auf diese Raume gelenkt werden soll.

19 Vgl. Einzelhandelserlass NRW 2021, Seite 35

20 Diese Distanz wird von FuBgangern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zuriickgelegt und ist damit als maximal akzep-
tierte fuRBlaufige Entfernung zu betrachten. In Gelanden ohne Topografie und Z&suren entspricht die 1.000 m-
FuBwegentfernung ungeféhr einem 700 m-Radius.
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Abbildung 19: FuBllaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelméarkte in Ladbergen
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Quelle: BBE-Darstellung

Das Lebensmittelangebot in Ladbergen setzt sich aus zwei Discountmarkten und einem Supermarkt bzw.
Vollsortimentsanbieter zusammen. Der Anbieter Aldi konnte sich nach Verlagerung an die Tecklenburger
StralRe vor wenigen Jahren modern und marktgerecht aufstellen und weist mit rd. 1.050 m2 eine ortlich ange-
messene Dimensionierung fir einen Discountmarkt auf. Auch der Penny-Markt wurde mittlerweile moderni-
siert und dabei auf eine Verkaufsflache von rd. 800 m2 erweitert.

Der Supermarkt Edeka befindet sich in einer nicht mehr marktiblichen, modernisierungsbedurftigen Be-
triebsanlage mit einer begrenzten Verkaufsflache von rd. 1.100 m2. Allerdings sind die Entwicklungsmdglich-
keiten am Standort aufgrund des Grundstlickszuschnittes deutlich eingeschrankt. Es sollten daher die M6g-
lichkeiten einer Neupositionierung des Anbieters bzw. die Sicherung und Weiterentwicklung des Vollsorti-
mentsangebotes in Ladbergen gepriift werden.

Im Drogeriesegment wird die Versorgung neben den Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte im We-
sentlichen durch das Angebot des Kaufhauses Lange ibernommen, welches dazu noch eine wichtige Mag-
netfunktion innerhalb der kleinteiligen Besatzstrukturen des Ortskerns innehat.
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Abbildung 20: Lebensmittelmarkte in Ladbergen (Fotos)

Quelle: Eigene Fotos
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5.8 Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

GemaR der zentral6rtlichen Einstufung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen Gibernimmt Lad-
bergen die Funktion eines Grundzentrums. Als solches soll die Gemeinde aus landesplanerischer Sicht in
erster Linie die Grundversorgung der eigenen Bevdlkerung gewdhrleisten.

Dabei verfugen die rd. 7.090 Einwohner der Gemeinde mit rd. 98 % Uber ein geringflgig unter dem Bundes-
durchschnitt liegendes Kaufkraftniveau. Das entsprechende Kaufkraftpotenzial summiert sich auf rd.

51 Mio. €, wovon mit knapp 19 Mio. € der GroRteil auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Sortimentsbezo-
gen fallen die értlichen Kaufkraftpotenziale in den sonstigen Warengruppen deutlich geringer aus und rei-
chen von unter 0,1 Mio. €2* bis zu rd. 6,1 Mio. €22,

Dariiber hinaus befindet sich die Gemeinde Ladbergen in einer ausgepragten regionalen Wettbewerbssitua-
tion mit den benachbarten Grundzentren, aber auch den umliegenden groRere Mittelzentren, die zusatzlich
als limitierender Faktor fur die Entwicklungspotenziale im Einzelhandel anzusehen ist.

Nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse gibt es im Stadtgebiet derzeit 30 Einzelhandels- und Laden-
handwerksbetriebe, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 6.420 m2 verfiigen und einen Gesam-
tumsatz von etwa 28 Mio. € erwirtschaften.

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Ladbergen konzentriert sich fast ausschlie3lich im Ortskern, der
damit eine ganz bedeutende Versorgungsbedeutung innehat. Hier befinden sich nicht nur 23 der insgesamt
30 Einzelhandelsbetriebe, sondern auch rd. 92 % der drtlichen Verkaufsflache. Hervorzuheben ist hierbei,
dass sich alle gréReren Lebensmittelméarkte innerhalb des Ortskerns befinden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der ortliche Einzelhandel vor allem auf die Grundversorgung der in
der Gemeinde Ladbergen lebenden Bevolkerung ausgerichtet ist. Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als
auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der Angebotsschwerpunkt innerhalb der Gemeinde Ladbergen ein-
deutig im Nahversorgungssegment (v. a. Lebensmittel- und Drogeriewaren) auszumachen. Eine Uber das
Gemeindegebiet hinausgehende Kundenansprache ist aus den festgestellten Umsatz-Kaufkraft-Relationen
nicht abzuleiten. Vielmehr bestehen in vielen Sortimenten fir Grundzentren typische Kaufkraftabflisse an
auBRerhalb des Gemeindegebietes gelegene Angebotsstandorte.

Wenngleich die Ansiedlung von Anbietern mittel- und langfristiger Warengruppen in marktgerechten
Dimensionen somit versorgungsstrukturell wiinschenswert wére, sind gleichzeitig die Ansiedlungspotenziale
vor allem aufgrund der vergleichsweise geringen sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenziale, der siedlungs-
strukturellen Gegebenheiten sowie der hohen Wettbewerbsdichte im Umland als limitiert anzusehen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere in den mittel- und langfristigen Warengruppen entspre-
chende Angebote zwar nicht am Wohnort selbst vorgehalten werden, diese aber in relativ geringen Distan-
zen in Lengerich, Greven, Emsdetten oder Minster und Osnabrick zu erreichen sind.

21 Elektrogrol3geréate

22 Apotheken
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Dariiber hinaus kann in der gegebenen Siedlungs- und Angebotsstruktur davon ausgegangen werden, dass
dem Onlinehandel mit seinen ohnehin stetig wachsenden Marktanteilen ebenfalls eine vergleichsweise hohe
Versorgungsbedeutung insbesondere im Bereich der Nonfood-Sortimente zukommt.
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6 Uberpriifung und Erfolgskontrolle - EHK 2010

Im Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ladbergen von 2010 (BBE Miinster) ist der Ortskern von Ladber-
gen als zentraler Versorgungsbereich festgelegt worden, der die Funktion eines Hauptzentrums ibernimmt
und demnach die Versorgungsfunktion fir das gesamte Gemeindegebiet gewéhrleisten soll.

Abbildung 21: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ladbergen 2010
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Quelle: Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ladbergen (2010); S. 59

Als stadtebauliches Ziel wurde definiert, die zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimente in dem
rot abgegrenzten Bereich (vgl. Abbildung 21) zu konzentrieren und zu biindeln. Erganzt wurde der zentralen
Versorgungsbereich damals durch eine Potenzialflache im nérdlichen Teil, tber deren mogliche Nutzung und
Ausgestaltung im Rahmen der Bauleitplanung weiter entschieden werden sollte. Der Standortbereich zwi-
schen Raiffeisenmarkt und ehemaligem Aldi-Markt an der Kattenvenner StralRe wurde nicht mit in den zent-
ralen Versorgungsbereich einbezogen, er wurde als Erganzungsbereich fir ,groRflachigen Einzelhandel mit
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt" eingeordnet.

Nach etwa 14 Jahren seit Konzepterstellung ist festzustellen, dass die Steuerung des zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich gelungen ist. Alle groR3flachigen
Betriebe und auch der Grof3teil der kleinflachigen befinden sich im Zusammenhang mit dem Ortskern, keiner
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der grol3eren Betriebe (z. B. einer der Lebensmittelmarkte) hat sich auRerhalb des Ortskerns verlagert. Die
2010 ausgewiesene Potenzialflache wurde mittlerweile durch den Neubau von Aldi belegt, der im Jahr 2021
seinen Standort von der Kattenvenner Straf3e dorthin verlagert hat. Der Altstandort wurde durch einen Ge-
trankemarkt (nahversorgungsrelevant) nachgenutzt.

Zwar standen in Ladbergen in den vergangenen Jahren keine gro3eren Einzelhandelsplanungen zentrenre-
levanter Art an, jedoch zeigt die Fokussierung bereits bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ihre
Wirkung, darin, dass zwischenzeitliche Planungen auf3erhalb bzw. in deutlicher Entfernung zum Ortskern
unter Bezugnahme auf die stadtebaulich definierten Zielsetzungen (Steuerung auf den Ortskern im Zusam-
menspiel mit der Definition von Ansiedlungskriterien fiir integrierte Nahversorgungsstandorte) nicht zum Er-
folg gefuhrt wurden.

Mit der Verlagerung des Aldi-Marktes auf die definierte Potenzialflache in den zentralen Versorgungsbereich
ist es gelungen diesem die Mdglichkeit zur Neupositionierung zu geben, diesen zugleich in den Ortskern zu

integrieren und fir die Gbrigen Nutzungen als Frequenzbringer zu erhalten. Nachdem beide anséassigen Dis-
countmarkte modernisiert wurden, gilt es fur die Zukunft auch das Angebot im Vollsortimentsbereich auf den
Prifstand zu stellen bzw. dieses zukunfts- und marktfahig zu entwickeln.
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7 Entwicklungsprognose

Zur Prognose des vorhandenen und voraussichtlich im stationaren Einzelhandel bindungsfahigen Kaufkraft-
potenzials in Ladbergen werden auch fur die Zukunft die aus dem verfugbaren Einkommen der Haushalte
abgeleiteten Pro-Kopf-Ausgaben im Zusammenspiel mit der Bevélkerungsgrofl3e ein wichtiger Bestimmungs-
faktor sein.

Waéhrend der 2010er-Jahre vergréRerte das Wirtschaftswachstum fur die meisten Verbraucher die finanziel-
len Spielrdume, allerdings nahm auch die Spannbreite zwischen einkommensstarken und sozial schwachen
Haushalten zu. Seit der Corona-Pandemie ist jedoch immer wieder ein deutliches Absinken der Konsumbe-
reitschaft zu beobachten, wéhrend sich das absolut zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial in der Ge-
samtbetrachtung tatsachlich erhéht hat. Auch weiterhin driicken die Sorgen in Bezug auf die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung durch Inflation, steigender Energiepreise, Ukrainekrieg usw. auf die ,Konsumlaune*
und schmaélern z. T. auch das Einkaufsbudget der Verbraucher. Verlassliche Prognosen fur die kommenden
Jahre sind allerdings auf Basis der aktuellen Daten schwierig.

Unabhangig von der Kaufkraftentwicklung wird fir die Gemeinde Ladbergen im Zusammenhang mit der ab-
sehbaren Siedlungsentwicklung (z. B. Baulandentwicklung durch neue Baugebiete wie Litke Rott) auch wei-
terhin ein moderater Bevolkerungsanstieg prognostiziert (vgl. Kapitel 3.4), der in der Zukunft folglich fir ein
wachsendes Potenzial fir den oértlichen Einzelhandel sorgen wiirde. Angesichts des Uberschaubaren Um-
fangs, der unsicheren Rahmenbedingungen wie auch der zunehmenden Bedeutung des Onlineeinkaufs
sollte dies als Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung aber nicht tberbewertet werden. Wahrend fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel perspektivisch von einem etwas gréf3eren potenzialseitigen Spiel-
raum ausgegangen werden kann, wird sich dieser in den Warengruppen mit den per se knappen Potenzia-
len (mittel- und langfristiger Bedarfsbereich) nur wenig bemerkbar machen. Es ist davon auszugehen, dass
die Gemeinde Ladbergen auch weiterhin ein Standort mit Angeboten zur Grundversorgung der eigenen Be-
volkerung sein wird, wahrend die weitergehenden Bedarfe in den nachstgelegenen Mittelzentren gedeckt
werden.
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8

BBE

Zentren- und Standortkonzept fiir die Gemeinde Ladbergen sowie
Handlungsempfehlungen

8.1 Leitlinien des fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Ausgehend von den mit dem Einzelhandelskonzept 2010 erarbeiteten Zielvorgaben und Grundséatzen wer-
den zukunftig folgende Entwicklungsleitlinien definiert, die als Richtschnur fur die kiinftige Einzelhandels-
entwicklung dienen sollen:

Oberstes Ziel der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung ist es, die Versorgungsfunktion des Grund-
zentrums zu erhalten bzw. funktionsgerecht weiterzuentwickeln.

Neben einem umfassenden Nahversorgungsangebot gilt es zudem, einen vitalen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz vor Ort vorzuhalten, der der lokalen Bevélkerung eine wohnortnahe (Basis-)
Versorgung ermdoglicht.

Der Ortskern von Ladbergen ist mit seinem vorhandenen Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastrono-
mie- und Gemeinbedarfsbesatz Kern der lokalen Versorgungsstruktur und als solche in ihrem Fortbe-
stand zu sichern und stetig weiterzuentwickeln. Nutzungen, auch kleinteiliger Art, die dazu einen Bei-
trag leisten kénnen, sind daher mdglichst in einen Zusammenhang mit dem Ortskern zu bringen.

Insbesondere den nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommt dabei eine hervorgehobene Be-
deutung zu. Vor allem in diesem Sortimentsbereich sollte die Kaufkraftbindung nachhaltig gestarkt
werden.

Durch die Modernisierungs- und Erweiterungsmafl3nahmen der Discountmarkte in den vergangenen
Jahren konnte die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs auf einem guten Niveau gehalten
werden. Dennoch gilt es das Nahversorgungsangebot auch weiterhin zukunfts- und marktgerecht
auszubauen - gleichermalR3en auch im Lebensmittelvollsortiment - um auch der wachsenden Bevolke-
rung eine optimale wohnortnahe Grundversorgung vorzuhalten. Zudem sind die Lebensmittelméarkte
nicht nur Nahversorger, sondern auch wichtige Frequenzbringer fiir die sonstigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen.

Auch die nicht-zentrenrelevanten Nutzungen sind an geeigneten Standorten ortskernvertraglich zu
fordern und weiterzuentwickeln.
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8.2 Standortkonzept fir die Gemeinde Ladbergen

Unter Berlicksichtigung des im Einzelhandelskonzept von 2010 definierten Zentren- und Standortkonzeptes,
der vorab dargelegten aktualisierten Entwicklungsleitlinien sowie der vorhandenen Besatzstrukturen ergibt
sich fur die Gemeinde Ladbergen das nachfolgende Standortmodell fiir die kiinftige Entwicklung der Versor-
gungsstrukturen.

Abbildung 22: Standortmodell fir die Gemeinde Ladbergen
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Quelle: BBE-Darstellung

Die Standortbereiche zeichnen sich durch folgende Aspekte aus:

B Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum

o zentrale Lage in der Ortsmitte

o Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes und (verbrauchernahes) Dienstleistungsangebot,
erganzt um Gastronomie-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen

o gemeindliche Versorgungsbedeutung

o Entwicklungsziele: Das Ortszentrum stellt den Vorrangstandort fir die Weiterentwicklung
des (groR¥flachigen) Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dar

Auf die Ausweisung eines separaten Nahversorgungsstandortes, wie im Einzelhandelskonzept von 2010,
soll zwecks Einbezugs in den zentralen Versorgungsbereich verzichtet werden (vgl. Kap. 8.3.)

B Sonstige Standorte
o raumlich verteilt auf das sonstige Gemeindegebiet

o Nicht strukturpragende, kleinteilige Angebote unterschiedlicher Sortimente
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o Entwicklungsziel: Kleinteilige Betriebseinheiten kénnen auch in sonstigen Lagen zulassig
sein, bei moglichen positiven Synergieeffekten fir den Ortskern sollten sie jedoch méglichst
dorthin gelenkt werden.

B Gewerbegebiete/Fachmarktstandorte
o Stadtebaulich nicht-integrierte Standortlagen des (grof3flachigen) Einzelhandels
o Angebotsschwerpunkt bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

o Entwicklungsziele: Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen hier maglich
sein, soweit der zentrale Versorgungsbereich und die wohnungsnahe Versorgung nicht we-
sentlich beeintrachtigt sowie die landesplanerischen Vorgaben erflllt werden

8.3 Uberprufung der raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in
der Gemeinde Ladbergen

Angesichts der Schliisselfunktion, die das Ortszentrum Ladbergen fir die Versorgung der lokalen Bevolke-
rung Ubernimmt, ist dem Ausbau der Einzelhandelsangebote und anderer ortskernkompatibler Nutzungen
eine hohe Prioritat einzurdaumen. Demnach sollten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auch zukinftig prioritar auf das Ortszentrum konzentriert werden. Vor diesem
Hintergrund gilt es, die im Einzelhandelskonzept 2010 vorgenommene raumliche Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches zu prufen und ggf. anzupassen.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Ortskern von Ladbergen bestéatigt grof3tenteils die in 2010 vor-
genommene Abgrenzung. Diese orientiert sich am vorhandenen Besatz ausgehend vom Kreisverkehr Uber
die Mihlenstrafl3e hinweg entlang von Dorfstral3e und Kattenvenner StralRe.

Entgegen der damaligen Festlegung wird aus gutachterlicher Sicht allerdings empfohlen den vormals bereits
als ,Erganzungsbereich fur Nahversorgung" deklarierten Standortbereich zwischen Hausnummer 5 und dem
Getrankemarkt (ehemaliger Aldi-Standort) ebenfalls mit in den zentralen Versorgungsbereich einzubeziehen.
Der auf der nordlichen StraRenseite gelegene Nutzungsbesatz setzt sich in diesem Teilstiick der Kattenven-
ner Stral3e konsequent fort. Ansassig sind hier heute mit einem Bestattungsinstitut, dem Raiffeisenmarkt, der
Ideen Gartnerei Am Rott und dem Getrankemarkt Trink&Spare zwar gré3tenteils nicht zentrenrelevante Nut-
zungen, jedoch kénnen auch diese einen wertvollen Beitrag zur Frequenz und Nutzungsvielfalt fir das Orts-
zentrum leisten. Zudem erscheint der Bereich vor dem Hintergrund einer Weiterentwicklung des Ladberger
Ortskerns pradestiniert fur gro3flachige Einzelhandelsentwicklungen, die in die kleinteiligen Bebauungsstruk-
turen der Muhlen- oder Dorfstra3e gar nicht integriert werden kdnnen.

So sind vor dem Hintergrund der Zielsetzung Ladbergens zusatzlich zu den vorhandenen Discountstrukturen
auch ein marktgerechtes Angebot im Vollsortimentsbereich vorzuhalten, dafur grundsatzlich in Frage kom-
mende Entwicklungsflachen zu prufen. Der bestehende Edeka-Markt verfiigt auf seinem Grundsttick bzw. in
seinem unmittelbaren Standortumfeld leider nicht Gber geeignete Entwicklungsmdglichkeiten, so dass alter-
native Standorte in den Blick genommen werden mussen.

Denkbar erscheint hierfiir grundsétzlich die Neuplanung des Standortbereiches an der Kattenvenner StralRe.
Es haben bei der Gemeinde immer wieder Gespréache beziiglich der Entwicklung des Standortbereiches
stattgefunden. Auf stadtebaulich, konzeptioneller Ebene kann die Gemeinde erste Voraussetzungen daftr
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schaffen, indem der am vorhandenen Bestand orientierte Bereich zzgl. einer Potenzialflache nérdlich des
Raiffeisenmarktes, wie oben bereits erlautert, mit in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen wird (vgl.
Kap. 2.1, Vorgaben der Landesplanung). Im Falle einer Konkretisierung der Planungen, missten diese dann
in die Bauleitplanung uberfuhrt werden.

In diesem Bereich einen leistungs- und zukunftsfahigen Lebensmittelvollsortimenter zu positionieren, er-
scheint abgesehen von dem angebotsseitigen Erfordernis auch aus versorgungsstruktureller Sicht durchaus
sinnvoll. Die geplanten Baulandentwicklungen in Ladbergen befinden sich tiberwiegend im stdéstlichen Ge-
meindeteil (u. a. Litke Rott), so dass ein Lebensmittelmarkt, der eine starkere (gerade auch fu3laufige) Ver-
sorgungsorientierung in stidéstliche Richtung aufweist, in Erganzung zu den weiter nordlich gelegenen
Standorten zu begruf3en ist (vgl. raumliche Versorgungsabdeckung in Kap. 5.7). Zudem wirde auch dem
kleinteilige Ortskernbesatz zwischen den Magneten im Norden und dem weiteren im Osten die héhere Fre-
quenz zugutekommen.

Abbildung 23: Aktualisierte rAumliche Abgrenzung des Ortzentrums Ladbergen
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8.4 Uberprufung der Ladberger Sortimentsliste

Mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2010 wurde unter anderem auch eine ,Ladberger Sortiments-
liste“ zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente erarbeitet. Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der Strukturen im drtlichen Einzelhandel und
der Marktentwicklung im deutschen Einzelhandel sowie der landesplanerischen Vorgaben zu tberprifen.

Im Rahmen des LEP NRW werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der Ge-
meinde bei der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier/Burobedarf/Schreibwaren

Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

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

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrra-
der und Zubehdr, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroRgerate)

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne
ElektrogroRRgerate, Leuchten)

Uhren, Schmuck
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die vorab genannten Leitsortimente sind innerhalb Nordrhein-Westfalens durchgangig als zentrenrelevant
einzustufen — eine ortsabhéngige Abweichung ist nicht mdglich. Auch in Ladbergen sind diese somit als zen-
trenrelevant einzuordnen.

Fur einen grof3en Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentren- und Nahversorgungsrelevanz
demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kdnnen und sollen unter Wirdigung der ortspezifischen
Gegebenheiten getroffen werden.

Grundsatzlich werden dabei folgende Bewertungskriterien zugrunde gelegt:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandelsangebot einer
Innenstadt bzw. eines Ortszentrums pragend und daher fir starke und intakte Versorgungszentren
bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, de-
ren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen
und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in zentralen Versorgungsbereichen fihren kénnen.
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m Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in geringem Um-
fang in der Innenstadt bzw. Ortszentrum vertreten sind und fir das innerstadtische Angebotsspekt-
rum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund
ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe
(z. B. groRRer ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in
innerdrtliche Bereiche integriert werden.

m Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden wieder-
kehrenden Versorgungsvorgangen, die inshesondere auch flir weniger mobile Verbraucher ohne ei-
genen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet
werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsatzlich auch zentrenrelevant.

Gegenuber der 2010 erarbeiteten Sortimentsliste ergeben sich dabei nur wenige Veranderungen:

m Das Teilsortiment SportgroRgerate, Campingartikel ist aufgrund der flachenintensiven Warenpra-
sentation und des grol3en Flachenbedarfs der Artikel als nicht-zentrenrelevant einzuordnen. Fir das
Sortiment existiert weder ein Bestand noch ist eine Entwicklungsfahigkeit innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches zu erwarten.

® Auch in den Sortimenten Musikinstrumente und Musikalien, Bettwaren (u. a. Matratzen, Latten-
roste, Oberdecken), Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel, Fahrrader und Zubehor sowie
Antiquitaten und Gebrauchtwaren ist kein Bestand im Ortszentrum von Ladbergen zu identifizie-
ren, auch sind keine Entwicklungen zu erwarten, so dass diese mangels faktischer Zentrenrelevanz
ebenfalls als nicht-zentrenrelevant eingeordnet werden sollen.

m Die Sortimente zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel fir Haustiere) sowie
Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate werden trotz des Bestands im Ortskern von Lad-
bergen (hier im Raiffeisenmarkt) zukinftig als nicht zentrenrelevant eingeordnet. Es ist nicht zu er-
warten, dass die Sortimente hier zukinftig in grof3erem Mal3e einen zentrenpragenden Charakter ent-
falten werden bzw. dass der zentrale Versorgungsbereich bei Wegfall der Sortimente nennenswerte
Funktionsverluste erleiden wirde.

m Das Sortiment Reitsportartikel und -zubehdr (ohne Bekleidung und Schuhe) ist analog zu den
Sortimenten Jagd-, Angel- und Campingartikel aufgrund von Warenbeschaffenheit, Flachenanspruch
und Transportbeddrftigkeit sowie auch fehlendem Beitrag zum Zentrencharakter ebenfalls als nicht
zentrenrelevant auszudifferenzieren.

m Weitere Anpassung betreffen die Detailscharfe einzelner Formulierungen oder starkere Feindifferen-
zierungen von Sortimenten.

Unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am Einzel-
handelsstandort Ladbergen lasst sich somit eine aktualisierte Sortimentsliste ableiten, die nahversorgungsre-
levante, zentrenrelevante Warengruppen und nicht-zentrenrelevante Sortimente genau unterscheidet. Die
Bezeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systema-
tik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).
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Abbildung 24: Sortimentsliste der Gemeinde Ladbergen

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung Wz Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Tabakwaren

47.73 Apotheken (Pharmazeutische Artikel)

47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71 Bekleidung***

47.72 Schuhe***, Lederwaren und Reisegepéack

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung***, - aus 47.64.2 SportgroRgeréte, Campingartikel
schuhe***, -gerate) aus 47.64.2 Reitsportartikel und -zubehor

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Biicher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschrif-
ten und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel
47.65 Spielwaren und Bastelartikel
47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien
Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Ge-
rate und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
aus 47.54 elektrische Haushaltsgerate aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRRgerate)
(nur Kleingerate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse
Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf
47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwa-

ren, Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas,
Wasser, Heizung und Klimatechnik, Werk-
zeuge, Spielgerate fiir Garten und Spiel-
platz, Rasenméher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Samereien und Dingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.

Futtermittel fir Haustiere)

Fortsetzung folgt
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Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

Méobel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51

aus 47.53

47.59.2

aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.78.3

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff,
Vorhénge, dekorative Decken)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-
cke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

lerwaren, Korbmébel, Bast- und Strohwa-
ren, Kinderwagen)

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbli-
che Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74
47.77
47.78.1

Quelle:

medizinische und orthopédische Artikel
Uhren und Schmuck

Augenoptik

Aufzéhlung nicht abschlieBend
gleichzeitig innenstadtrelevant

Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-

47.59.1

aus 47.51

aus 47.53

aus 47.59.9
aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.79

45.32
47.64.1

aus 47.78.9

aus 47.79.9
aus 47.79.9

Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromo-
bel

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

Teppiche, Bodenbelédge und Tapeten

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Be-
darfsartikel fur dem Garten, Garten- und
Campingmaobel, Grillgerate)

Sicherheitssysteme

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Kraftwagenteile und -zubehor

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelgerate

Kinderwagen

Erotikartikel

Funktionsbekleidung/-schuhe, die einer ganz speziellen Sportart oder Anwendung zuzuordnen sind, sind in
begriindeten Ausnahmefallen hiervon abweichend zu bewerten.
BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008),
blau unterlegt: zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW
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9  AbschlieRende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertréglichen Einzelhandels- und Stan-
dortentwicklung der Gemeinde Ladbergen im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwendige
Rechtssicherheit fur die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und Betreibern des
Einzelhandels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbeschluss des Rates iber die Grundzuge
des Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist
die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klargestellt
hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zentren
entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente darauf auf-
bauend in einem Bebauungsplan fir ein Gebiet aul3erhalb der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht
sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentrenrelevanz eines Sortiments be-
reits mit der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fiir jeden ein-
zelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefiihrt wird. Die grundséatzliche Rechtfer-
tigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept geflihrt werden.

Das Instrument des kommunalen Einzelhandelskonzeptes wurde somit in seinem Gewicht zur Artikulierung
gemeindlicher Planungsinteressen deutlich gestéarkt. Bezogen auf die Nutzungsmaoglichkeiten einzelner pri-
vater Grundstiicke kénnen bereits mit dem Konzept weitgehende Vorentscheidungen getroffen werden. Des-
halb ist anzuraten, die Offentlichkeit intensiv an der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskon-
zepts zu beteiligen und im Rahmen des Beteiligungsverfahrens insbesondere deutlich zu machen, welche
Bedeutung diese vorbereitende Planung fir private Individualinteressen entfalten kann.

In Anlehnung an das Verfahren nach § 3 Baugesetzbuch sollte der Offentlichkeit die Gelegenheit gegeben
werden, Bedenken und Anregungen in die Planung einzubringen. Alle abwéagungsrelevanten Eigentiimer-
und Betreiberbelange sollten intensiv geprift und abgewogen werden. Besonders zu beachten sind dabei
konkret angezeigte Planungsabsichten zur Erweiterung oder Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben.
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Anhang:
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10 Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung
und als Abwagungsgrundlage fiir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass der Rat der Ge-
meinde Ladbergen das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemaR § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB
beschlief3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das planungsrechtliche
Instrumentarium sowohl fir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur auf3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

10.1 Steuerung des Einzelhandels mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten

Um fur einzelne, nicht-integrierte Standortbereiche Ausschlussregelungen flr bestimmte Warengruppen zu
treffen, sind den Gemeinden weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Bezuglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht mit
Urteilen von 27.03.2013% klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebauungs-
plans, der die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den Erhalt und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu fordern, allein auf ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sonstige stéadtebauliche
Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Aus-
schlussbebauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwen-
digkeit zu rechtfertigen.

Die Klarstellung des Bundesverwaltungsgerichts zu den Anforderungen an die stadtebauliche Rechtfertigung
sortimentsbezogener Einzelhandelsausschlisse vereinfacht die kommunale Planungspraxis und schafft
Rechtssicherheit.

Dass § 1 Abs. 9 BauNVO grundsatzlich auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zul&sst, hatte
das Bundesverwaltungsgericht bereits in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klargestellt. Demnach
sind auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zuléassig, wenn diese Differenzierung marktiblichen
Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS 64 Nr.28). Diese Anforderung ist dann erfillt, wenn
die gewahlten Sortimentsbezeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
bezeichnen (siehe OVG NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortbereichen
ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 der so genannten
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22.
April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,

23 Urteile 4 C 13.11,4CN 6.11 und 4 C 7.11
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mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriege-
bieten nach 8 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

Allerdings ist zu beachten, dass eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begriindung erfordert, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
nungssituation ergeben muss und geeignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Baugebiets-
ausweisung zu rechtfertigen. Wie vorab bereits dargelegt, kann sich die Kommune zur stadtebaulichen
Rechtfertigung einer Planung auf ein beschlossenes Einzelhandelskonzept berufen.

Bei einer Uberplanung bestehender Gebiete erméachtigt § 1 Abs. 10 BauNVO die Gemeinde dazu, in den Be-
bauungsplan Festsetzungen aufzunehmen, mit denen Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen
und Erneuerungen im Plangebiet vorhandener baulicher Anlagen ermdglicht werden und damit einen erwei-
terten Bestandsschutz fiir Betriebe zu gewahren, die bei typisierender Betrachtungsweise ,an sich“ unzulas-
sig sind. In einer Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg vom 08.10.2013 wurde
klargestellt, dass es jedoch im planerischen Ermessen der Gemeinde liege, von dieser Ermachtigung Ge-
brauch zu machen. Voraussetzung fir den Ausschluss eines erweiterten Bestandsschutzes sind jedoch eine
ausreichende stadtebauliche Begriindung und eine ordnungsgemalfe Abwagung (VGH BW, 3 S 2356/12).

10.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grol3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fur die planungsrechtli-
che Behandlung des gro3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadtebauliche Entwicklung auswir-
ken kdnnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versor-
gungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und
Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Dartber
hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe des Landesentwicklungsplanes
NRW, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige Einzelhan-
delsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das
Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Grenze der Grol3flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhandels-
betriebe grof3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von

800 mz2 Uberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrof3en groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe
hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit mehrerer Ein-
zelhandelsbetriebe als groRRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten
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ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04, Urteil vom 24. November
2005):

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

m Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auRen erkennbaren bauli-
chen Gegebenheiten abzustellen.

m Eine Verkaufsstatte kann nur dann ein selbststandiger Einzelhandelsbetrieb sein, wenn sie selbst-
standig, d. h. unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und deshalb
baurechtlich auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsféahig ware.

m Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls einen eigenen Eingang, eine eigene Anlieferung und ei-
gene Personalraume haben sowie unabhangig von anderen Betrieben gedtffnet und geschlossen wer-
den kénnen.

Istinnerhalb eines Geb&udes die Betriebsflache baulich in mehrere selbststandig nutzbare betriebliche Ein-
heiten unterteilt, bilden diese Einheiten gleichwohl einen grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als Hauptbetrieb gepragt wird
und auf den baulich abgetrennten Flachen zu dessen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot
hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und
von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backshop, Lotto/Toto/Zeitschriften, vgl. OVG Minster, Az. 10 A
1144/11 vom 29. Mai 2013).

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von gro3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m2 tiber-
schreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m?2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache auf, ist die
Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200 m2 Ge-
schossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

Hierzu bedarf es zunachst des Nachweises einer "atypischen Fallgestaltung”. Dazu missen Anhaltspunkte
dafur bestehen, dass von einem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen.

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] bezeichne-
ten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Gro3e der Gemeinde und ihrer Stadtteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bertcksichti-
gen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachver-
haltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen

m Dbei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache unter
800 m2 liegt,

m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),
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m bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden
(z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

® wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevdélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich inte-
griert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines au3ergewéhnlich hohen Nachfragepo-
tenzials im Nahbereich Giberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile, jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Rege-
lung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Féllen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann, wenn
nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der BauNVO,
z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung von grofR3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig, es sei denn, die Eigenart der ndaheren Umgebung wird
bereits durch gro3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet
nach § 11 Abs. 3 BauNVO.

10.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels

Um potenzielle raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich in einem ‘'vertraglichen
Rahmen' zu halten und die zukinftige Flachenentwicklung in den Sonderlagen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
planungsrechtlich abzusichern, sind in der Regel Begrenzungen der zulassigen Verkaufsflache und genaue
Sortimentsfestsetzungen zu empfehlen. Insbesondere sollten verbindliche und definitorisch eindeutige Fest-
setzungen der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erfolgen, die auf der vorab definierten
Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente basieren. Dabei ist darauf zu achten, dass vorha-
benbezogene und nicht baugebietsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen und Sortimentsfestlegungen ge-
troffen werden.

Zur Festsetzung ,Sondergebiet* muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
BauNVO bei den Ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zulassige
Art der Nutzung selbst festlegt, missen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen
werden. Dadurch ergibt sich ein gro3erer Spielraum, die zulassige Nutzung zu konkretisieren. Neben der
Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der
Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufihrenden zuldssigen Anlagen) unerlasslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-habenbe-
zogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbeschran-
kungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fir ein Sondergebiet fir unwirksam erklart worden, weil sie weder
als Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zu-
l&ssig ist.
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Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zulassig, da die Gemeinde
auf der Grundlage von 8 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung naher konkretisieren und zu die-
sem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte
Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhaben-
bezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen?4.

Bei groRRflachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich vertragli-
che Obergrenze fur zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art und Grof3e
des konkreten Vorhabens sowie von der drtlichen Situation ab.

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

10.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

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

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Ein-
zelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985
im Rahmen eines Normenkontroll-Verfahrens bestatigte.?® In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefiihrt,
dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille der nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch
dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine Agglo-
meration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kénnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsflachenum-
fang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB berihren kénnte und somit raumord-
nungsrechtliche Relevanz erreichen wirde. Unter anderem das Oberverwaltungsgericht Liineburg hat mit
einem Urteil vom 10.07.2015 festgestellt, dass bei Gewerbegebietsplanungen unter Beachtung der landes-
planerischen Ziele zur Verhinderung zentrenschéadlicher Agglomerationen und unter Beachtung nachbar-
gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschlisse erforderlich werden kénnen. (OVG Liineburg 1. Senat,
Urteil vom 10.07.2015, 1 KN 121/11).

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufs-
flachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane aus-
zuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuléssig

24 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
25 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang
deutlich untergeordnet sind.

Ausnahmen sind fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenz-
ten Verkaufsflache uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen (z. B. Kiosk).

Auch sollten Verkaufsstéatten von produzierenden und weiterverarbeitenden Betrieben sowie Hand-werksbe-
trieben zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flichenmaRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der Grof¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tberschritten wird.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-
standsschutz eingeraumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

m Handwerks- und Gewerbebetrieben die Moglichkeit gegeben, funktional untergeordneten Einzelhan-
del mit dem Produktionsbetrieb angemessen zu verknipfen und

B zum Zeitpunkt der Plananderung bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben angemessene Erwei-
terungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen zugestanden.

10.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es unter Umsténden erforderlich wer-
den, auch in allgemeinen Wohngebieten nach 8§ 4 oder Mischgebieten nach 8 6 BauNVO Regelungen zum
Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Diese setzen jedoch in der Regel besondere stadtebauliche Begriindungen voraus, die zum Beispiel auf
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes beruhen kdnnen.

Auch der Gemeinde Ladbergen steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen zu-
zulassen, grundsatzlich offen. Generell ist hierbei aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum
Ausschluss von (bestimmten) Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.
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10.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

Am 1. Januar 2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der
Stadte in Kraft getreten. Mit ihm sind das Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Gesetz Uiber die Umweltver-
traglichkeitsprufung (UVPG) und die Verwaltungsgerichtsordnung (VwWGO) geandert worden.

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

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begriindung erforderlich. Denn wie be-
reits in friiheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,,... ist der bauplanerische Ausschluss ein-
zelner Nutzungsarten nur dann stadtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schliissigen Plankon-
zepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit tiberprift werden kann®“ (VGH Mannheim, Urteil
vom 28.01.2005)%.

Wie § 9 Abs. 2a BauGB in Satz 3 ausdrucklich darlegt, ist bei Anwendung der Rechtsvorschrift insbesondere
darzulegen, dass in den bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34
bereits vorhanden sind oder zumindest durch einen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan geschaffen
werden sollen.

Kéln, im Marz 2024

BBE Handelsberatung GmbH

AU Oﬁc{'g duwwa'

B
i. V. Ann-Kathrin L6tz i. VI dorg Lehnerdt

26 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berticksichtigung der spezifischen Berliner Pla-

nungsbedingungen, Berlin 2007.

64



