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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Ibbenbiren (Kreis Steinfurt) haben sich in den letzten Jah-
ren wie in nahezu allen deutschen Stadten und Gemeinden erhebliche
Veranderungen der Einzelhandelsstrukturen ergeben. Daneben haben
sich aber auch die rechtlichen Rahmenbedingungen insbesondere zur
Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels verandert, so dass die Stadt
Ibbenbiren dies zum Anlass genommen hat, ein aktuelles Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept aufzustellen.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland wird seit Jahren durch
anhaltende strukturelle Veréanderungsprozesse gepragt. Sowohl die kon-
zeptionelle Ausrichtung und das Erscheinungsbild als auch die raumliche
Struktur dieses Wirtschaftssektors haben sich in den vergangenen Jahr-
zehnten nachhaltig gewandelt. Aufgrund veranderter Standort- und Ob-
jektanforderungen sind zahlreiche Einzelhandelsstandorte aul3erhalb der
gewachsenen Zentren entstanden, wodurch die Innenstadte in ihrer
Funktionalitat und Attraktivitdt oftmals an Bedeutung eingeblif3t haben.
Auch ist die Zielvorstellung einer wohnortnahen und dezentralen Grund-
versorgung der Bevélkerung aufgrund der Konzentrationsprozesse im
Einzelhandel zunehmend schwieriger zu erhalten bzw. zu realisieren.

Fur die Funktionalitat sowie Attraktivitat gewachsener Zentren mit ihrem
vielfaltigen Angebot an Versorgungsstrukturen, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie Offentlichen Einrichtungen kommt dem
Einzelhandel eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht
nur Versorgungsschwerpunkt einer Gemeinde, sondern auch Kommuni-
kations- und Identifikationspunkt fir viele Blrger. Es besteht daher ein
offentliches sowie privates Interesse am Erhalt sowie der Foérderung der
Funktionsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren Ortli-
chen Besonderheiten. Dies bedeutet, dass stadtebauliche Fehlentwick-
lungen wie Leerstande, Trading-down-Prozesse oder Mindernutzungen
und damit einhergehend ein Attraktivitatsverlust der Zentren vermieden
werden sollen. Die Einzelhandelsentwicklung ist daher auf geeignete
Standortbereiche zu lenken, ohne zugleich tUber Gebihr in den markt-
wirtschaftlichen Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Stadtebauliche Zielvorstellungen und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen sind somit in ein ausgewogenes und zugleich vertragliches Verhalt-
nis zu stellen. Der rdumlichen Steuerung insbesondere des grol3flachi-
gen Einzelhandels sowie der Sicherung und Entwicklung zukunftsfahiger
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Angebotsstrukturen durch die Kommunen kommt hierbei eine wesentli-
che Rolle zu. Dies geschieht letztlich vor dem Hintergrund verénderter
rechtlicher Rahmenbedingungen.*

Die Stadt Ibbenbiren sieht sich innerhalb dieses Spannungsfeldes un-
terschiedlicher Zielsetzungen vor der Aufgabe, eine auf die ortsspezifi-
sche Situation abgestimmte Gesamtkonzeption mit verbindlichen Aussa-
gen zur zukinftigen raumlich-funktional ausgewogenen Steuerung der
ortlichen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten, um so zum Erhalt und
zur Entwicklung stadtebaulich schitzenswerter Nutzungs- und Standort-
strukturen beizutragen. Als fachlicher Beitrag zur Bauleit- und Stadtent-
wicklungsplanung soll das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept daher wesentliche stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung auf Basis der aktuellen gesetzlichen Grundlagen des
Bundes bzw. des Landes formulieren.

Die Notwendigkeit eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist in entsprechenden Urteilen des OVG
NRW hervorgehoben worden, da ,erst solche konzeptionellen Festle-
gungen, die dann (...) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane
zu berticksichtigen sind, in aller Regel die Feststellung zulassen, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das
stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist*.?

Grundlage des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist
eine aktuelle Bestandsaufnahme der 6rtlichen Angebotsstrukturen sowie
eine Analyse der Nachfragesituation wie auch der stadtebaulichen und
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Die Analyse bildet die
Basis zur Formulierung von Leitlinien und Zielsetzungen fiir einzelne
Standortbereiche in der Stadt Ibbenbiren sowie fur raumlich-funktionale
Steuerungsinstrumente im Hinblick auf stadtvertragliche und zugleich
wirtschaftlich tragfahige Einzelhandelsentwicklungen. Bestandteile des
vorliegenden Konzeptes sind:

= eine umfassende und differenzierte Analyse der stadtebaulichen und
einzelhandelsspezifischen Ausgangssituation,

= eine detaillierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen Ange-
bots- und Nachfragesituation im Einzelhandel,

= die Formulierung Gbergeordneter Leitlinien und Zielvorstellungen zur
Steuerung des Einzelhandels,

Novellierung Baugesetzbuch, aktuelle Rechtsprechung des Bundes- / Oberverwal-
tungsgerichts, LEP NRW — sachlicher Teilplan ,Grof3flachiger Einzelhandel”
OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04 NE

N

Konzept fur stadt-
entwicklungspolitische
Entscheidungen

Bestandteile des
Konzeptes




= die Entwicklung eines raumlichen hierarchischen Zentrenmodells mit
Zuweisung von Versorgungsfunktionen fiir die einzelnen Standorte,

= die Herleitung und Darstellung zentraler Versorgungsbereiche hin-
sichtlich ihrer exakten rdumlichen Lage und Ausdehnung (parzellen-
scharf) sowie ihrer Versorgungsfunktion (ggf. inkl. etwaiger Poten-
zialflachen),

= die Darstellung und Einordnung sonstiger Standorte und Agglomera-
tionen des Einzelhandels (insb. gro3flachige Sonderstandorte),

= die Erarbeitung einer ortstypischen Sortimentsliste (,Ibbenbirener
Liste"),

= die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steue-
rung des grof3flachigen Einzelhandels (,Ansiedlungsregeln®).

Darlber hinaus sind u. a. Aussagen zu zukinftigen, bedarfsgerechten
Entwicklungsmdoglichkeiten, MalRnahmen zur Sicherung der Nahversor-
gung, Vorgaben und Empfehlungen fir die Bauleitplanung sowie die
Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung des
nicht gro3flachigen Einzelhandels Bausteine eines Konzeptes.

Fur die Projektbearbeitung und -durchfiihrung sind als Projektleiter Dipl.-
Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Dipl.-Ing. Raumplanung Christian
Paasche von der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster ver-
antwortlich.

1.2 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzeptes

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist Gegenstand
der kommunalen Planungshoheit. Die 6ffentliche Hand kann durch das
Bau- und Planungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis
aktiv Einfluss auf die raumlich-funktionale Entwicklung des ortlichen Ein-
zelhandels nehmen und bestimmte Entwicklungen auf stadtebaulich ge-
wilinschte Standorte lenken. Fir die Steuerung von Einzelhandelsvorha-
ben im Zuge von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung ist
jedoch eine sorgfaltig erarbeitete stadtebauliche Begriindung unerlass-
lich. Dies gilt insbesondere flr mogliche Ausschliisse, Untersagungen
und Einschrankungen, welche frei von willkiirlichen Festsetzungen sein
missen. Eine fundierte Untersuchung der ortlichen Verhéltnisse und
hierauf basierend die hinreichend konkrete Ableitung der einzelnen Pla-
nungsziele sind fir eine rechtssichere Steuerung grundlegende Voraus-
setzung. Hierzu ist in aller Regel ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
erforderlich. Die Inhalte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
Grundlage der Bauleitplanung missen sowohl hinreichend bestimmit,
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schliissig, nachvollziehbar als auch auf die drtlichen Verhéltnisse abge-
stimmt sein.

Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt ein stadtebau-
liches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Instrument zur
Festlegung der kiinftigen Stadt- und Einzelhandelsentwicklung dar. Es ist
Grundlage fur eine sachgerechte Planung und Steuerung des Einzel-
handels sowie zur Beurteilung und Abwagung (groR3flachiger) Einzelhan-
delsvorhaben. Das Konzept entwickelt Rechtskraft durch einen politi-
schen Beschluss, i. d. R. einen Ratsbeschluss, und ist dann im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen.

Einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kommt als informelle stadte-
bauliche Planung nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen
zu. Ein derartiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aulRen. Weder wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu ge-
schaffen. Ein Konzept schafft vielmehr die notwendigen Abwéagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B.
durch geeignete Bebauungsplane bediirfen.® Bebauungsplane ohne eine
entsprechende fachlich fundierte Grundlage leiden hingegen an Begriin-
dungsmaéngeln.

Mit der Aufstellung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
und der sich hieran anschlieenden notwendigen planungsrechtlichen
Umsetzung durch Bauleitplane kdnnen die Stadte und Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren unterstiitzen bzw. eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur sicherstellen. Zentrenkonzepte sind demnach nicht nur
allein auf die Sicherung des Bestandes, sondern auch auf die Konzepti-
on einer anzustrebenden Versorgungs- und Zentrenstruktur ausgelegt.
Dies schafft eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bau-
leitplanung und die Beurteilung von Vorhaben im Sinne einer zukunfts-
orientierten Zentrenstruktur.

Die Steuerung des ortlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit unterliegt dabei rechtlichen Grundlagen und Zielvorga-
ben des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rahmen

= des Baugesetzbuches (BauGB),

= der Baunutzungsverordnung (BauNVO),

® Der Zeitpunkt der jeweiligen Planung / Planumsetzung richtet sich nach ihrer Er-

forderlichkeit, d. h. die Stadt kann sich darauf beschréanken, zun&chst nur dort
bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo ein konkreter Handlungsbedarf besteht.

Grundlage fir sachge-
rechte Abwagung

Schaffung einer stadte-
baulichen Begriindung
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= des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW), sachlicher Teilplan
.Grof3flachiger Einzelhandel* sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diversere Urteile des Bundes- und
Oberverwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

Neben einer stddtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels
schafft ein Konzept die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit
fur die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelungen und Fest-
legungen kdnnen sowohl ortliche als auch sonstige Akteure ihre Planun-
gen und Investitionsentscheidungen vorantreiben, ohne gleichzeitig mit
einem ,unfairen Wettbewerb" stadtebaulich nicht geeigneter, aber oft-
mals wirtschaftlich interessanter Standorte rechnen zu mussen. Die Ziel-
setzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen dabei den
Wettbewerb im Einzelhandel nicht verhindern, sondern die mdglichen
Entwicklungen auf stadtebaulich geeignete Standortbereiche lenken, so
dass sowohl bestehende Betriebe als auch Ansiedlungsvorhaben hier-
von profitieren. Darliber hinaus kann das Aufzeigen wirtschaftlicher Po-
tenziale einen Beitrag zu einer aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik
darstellen.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Grundlage kommunaler Einzelhandelskonzepte ist eine fundierte und
differenzierte Untersuchung der o6rtlichen Gegebenheiten. Sie bildet die
Basis flr die hieraus abgeleiteten konzeptionellen Empfehlungen wie der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.
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Leistungsbausteine




Abb. 1. Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
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Prozessbegleitend: Abstimmung Verwaltung, Arbeitskreise, Offentlichkeitsbeteiligung

Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert auf einer differenzierten
stéadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Analyse der Angebots-
strukturen sowie der Nachfragesituation in der Stadt Ibbenbiren. Hierfir
sind die nachfolgenden Analyseschritte vorgenommen worden, die eine
funktionale (nach Sortimenten) sowie raumliche (nach Standortlagen)
Differenzierung erlauben:

= Durchfiihrung einer Bestandserhebung samtlicher Einzelhandelsun-
ternehmen im Stadtgebiet von Ibbenbliren

= Qualitative Bewertung des Angebotes des drtlichen Einzelhandels
= Stadtebauliche Bewertung einzelner Lagen oder Standorte
= Analyse der ortlichen Nachfragesituation

Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfillt das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept die rechtlichen Anforderun-
gen zur Verabschiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Vor dem Hintergrund der verwaltungsinternen Bindungswirkung wurde
fur die Erarbeitung des Konzeptes ein breit angelegter und intensiv ge-
fuhrter Kommunikations- und Abstimmungsprozess unter Beteiligung des
Rates der Stadt Ibbenburen, der Verwaltung, értlicher Akteure sowie der
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt. Ziel ist es, die konzeptionellen
Empfehlungen auf Grundlage einer breiten Akzeptanz per Ratsbeschluss
verabschieden zu kénnen. Hierbei wurden folgende Schritte gewahlt:
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= Abstimmungs- und Informationsgesprache mit dem Auftraggeber
sowie den Tragern offentlicher Belange

= Einrichtung eines projektbegleitenden Arbeitskreises bestehend aus
Vertretern nachfolgender Akteure und Institutionen®:

Bezirksregierung Munster

- IHK NordWestfalen

- Handelsverband Westfalen-Mitte Minsterland e. V.
- Handwerkskammer Munster

- Mitglieder der im Rat der Stadt Ibbenblren vertretenen Fraktio-
nen

- Vertreter der Verwaltung
= Vorstellung des Konzeptes in der Sitzung des Bauausschusses

= Offentlichkeitsbeteiligung der Biirger im Rahmen des Bauausschus-
ses

= Offentliche Auslegung im Rathaus der Stadt Ibbenbiiren; parallel
hierzu Beteiligung der Nachbarkommunen sowie erneute Beteiligung
der Trager o6ffentlicher Belange

Die auf diese Weise eingegangenen Anregungen sind im Planungspro- Ratsbeschluss
zess berlcksichtigt und entsprechend abgewogen worden. Das Einzel- vom 10.11.2016
handels- und Zentrenkonzept ist anschlieend durch den Rat der Stadt

Ibbenbiiren in seiner Sitzung vom 10. November 2016 beschlossen wor-

den.

* Besonderer Dank fiir zahlreiche Hinweise und Vorschlage gebiihrt den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises.




Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen haben sich in den letzten Jahren
und Jahrzehnten derart dynamische und grundlegende Veranderungen
hinsichtlich des Erscheinungsbildes, der Funktionsweise sowie der raum-
lichen Auspragungen gezeigt wie im Einzelhandel. MaR3geblich verant-
wortlich sind dabei insbesondere nachfolgende Veranderungen sowohl
auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite sowie deren mégliche

Herausforderung fir die
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Bedeutung und Herausforderung fir die kiinftige Stadtentwicklung.

Abb. 2: Allgemeine Entwicklungen im Einzelhandel
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renhauser

Veranderte Standortentscheidungen bei Einkaufs-
zentren

Wandel der demographischen Strukturen

Veranderung der Konsumentenbedurfnisse und der
Einkaufsgewohnheiten

Quelle: eigene Darstellung

BEDEUTUNG FUR DIE STADTENTWICKLUNG

Ausdunnen kleinteiliger Versorgungsstrukturen

Verlust der ,Angebotsvielfalt”
Gefahr der Uniformitat

Nachfrage- und Ansiedlungsdruck auf nicht inte-
grierte Standortlagen wéachst

Handelsformate mit veranderten Standortanforde-
rungen (z. B. autokundenorientierte Standortpréafe-
renzen)

Neue Herausforderungen fiir den 6rtlichen Handel

Verlust struktur- und standortpragender inner-
stadtischer ,Flaggschiffe*

Innerstadtische Einkaufszentren mit Chancen und
Risiken

Bedeutung der wohnungsnahen Versorgung
wachst

Ausdifferenzierung des Angebots mit differieren-
den raumlichen Anforderungen

Insbesondere kleinere Stadte und Gemeinden stehen vor besonderen
Herausforderungen, die sich neben den allgemeinen Veranderungen aus
dem Wettbewerb mit anderen Stadten und Standorten ergeben. Auf-
grund der Vielzahl der veranderten Parameter der Entwicklung soll nach-
folgend auf die Aspekte eingegangen werden, die fiir die Stadt Ibbenbu-
ren die wesentlichen Rahmenbedingungen der zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung darstellen.




2.1 Fokus: Sicherung der Grund- und Nahversorgung

Die Entwicklung des deutschen Lebensmitteleinzelhandels ist seit vielen
Jahren durch steigende VerkaufsflachengréRen der jeweiligen Betriebs-
statten bei gleichzeitig sinkender Anzahl von Anbietern gekennzeichnet.

Abb. 3: Entwicklung der Betriebsstatten
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015

So liegt mittlerweile die Markteintrittsgro3e je nach Betreiber bei Dis-
countmarkten zwischen 1.000 und 1.400 gm Verkaufsflache, bei Anbie-
tern mit Vollsortiment bei mindestens 1.500 bis 1.800 gm Verkaufsflache.
Auch die vielerorts geplante oder realisierte Erweiterung der bestehen-
den Discountmarkte auf obige Dimensionierungen ist ein deutliches Zei-
chen der aufgezeigten Entwicklung.

Hiermit geht nicht nur ein Ausdinnen des Versorgungsnetzes vorrangig
in Randlagen oder kleineren Orten mit steigenden Anforderungen an das
wirtschaftliche Potenzial der Standorte bzw. des Einzugsgebietes einher.
Insbesondere fir kleinere Stadte und Gemeinden wird es zunehmend
schwerer, ein flichendeckendes und vielfaltiges Angebot an Nahversor-
gungsleistungen fir ihre Verbraucher vor Ort vorzuhalten.

Gerade in kleineren Stadten oder Ortsteilen stellen Nahversorgungsbe-
triebe aber nicht nur die Versorgung der ortlichen Bevélkerung sicher,
sondern sind oftmals Frequenzbringer fir die gewachsenen Ortskernla-
gen. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fiir die
Entwicklung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu.

GrolRensprung der
Betriebe

Frequenzfunktion




Bei der Herleitung kommunaler Zielvorstellungen zur planerischen Steu-
erung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumlichen Aus-
dehnung des Stadt- / Gemeindegebietes sowie der Siedlungsstrukturen
die Verfugbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle. So
verhindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmalge-
schitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung groRflachiger Lebensmit-
telbetriebe in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden kleinmaschi-
gen Nahversorgung ein wesentliches kommunales Ziel dar, welches
einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente rechtfertigt.
Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass sie
Angebote des taglichen Bedarfs moglichst dezentral und wohnungsnah
vorhélt und die fu3laufige Erreichbarkeit moglichst vieler Blrger sicher-
stellt. Hierzu kénnen neben zentralen Versorgungsbereichen auch inte-
grierte Nahversorgungsstandorte (Solitdrstandorte) beitragen.

Es sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen:

= Standorte fir Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

= Die Umsatzleistungen solcher Betriebe sind in einem angemessenen
Umfang zur zu versorgenden Bevélkerung zu bemessen. Anders
formuliert sollte die Nahversorgung einer Stadt oder Gemeinde nicht
auf wenige leistungsstarke Betriebe konzentriert werden.

= Um den Blrgern eine mdogliche Vielfalt unterschiedlicher Betriebs-
formen und Betreiber bieten zu kénnen, ist die Angebotsvielfalt bei
zuklnftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Bei der rdumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben sind nicht
nur die Betriebe oberhalb der Grof3flachigkeitsgrenze (> 800 gm Ver-
kaufsflache) einzubeziehen, sondern auch die so genannten strukturpra-
genden Betriebe. So ist es in der Fachpraxis unstrittig, dass beispiels-
weise ein Betrieb mit 799 gm Verkaufsflache erhebliche absatzwirt-
schaftliche und stadtebauliche Auswirkungen haben kann. In den pla-
nungsrechtlichen Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes werden daher auch zu diesen Betriebstypen Aussagen getroffen.

Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine héhere Bedeutung als
madglichen Neuerrichtungen zu. Etwaige freie Potenziale sind daher zu-
nachst auf diese Betriebsstatten zu lenken, sofern sie die notwendige
Integration und somit eine Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Neben den marktiblichen Formaten und Betreibern des stationaren
Handels konnen sonstige Akteure durchaus Versorgungsfunktionen

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung

Voraussetzungen

Raumliche Steuerung

Bestandssicherung vor
Neuerrichtung

Sonstige Betreiber
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Ubernehmen. Hierbei seien u. a. Wochenmaéarkte oder mobiler Handel
erwahnt, die sich in vielen Fallen nicht nur durch ihre Nahe zum Ver-
braucher, sondern auch zum Produzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche und
der daraus resultierenden stadtebaulichen Folgen sowie vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels ist ein planerischer und behutsa-
mer Umgang mit zuklnftigen Entwicklungen der Nahversorgung wichti-
ger denn je.

2.2 Fokus: Online-Handel

Neben den aktuellen Entwicklungen im stationdren Einzelhandel, die
raumliche und stadtebauliche Auswirkungen mit sich bringen, ist in den
vergangenen Jahren der Online-Handel in den Fokus vieler Verbraucher
gerickt. Die flachendeckende Mdglichkeit der Internetnutzung flhrt zu
einer hohen Nutzungsdichte dieser Vertriebsform, insbesondere bei jin-
geren Verbrauchern, zunehmend jedoch auch unabhéngig von Alters-
und Kéauferschichten.

Mit rd. 73 % nutzte im Jahr 2014 die deutliche Mehrheit der deutschen
Bevolkerung (zwischen 14 und 69 Jahren) das Internet fir Einkaufe,
wahrend im Jahr 2000 noch lediglich rd. 10 % Einkaufe im Internet tatig-
ten. Der Anteil der Online-K&aufer stieg seit Beginn des Online-Shoppings
Mitte der 1990er Jahre stetig an, wohingegen in den letzten Jahren eine
leichte Stagnation stattgefunden hat. Zuletzt hat sich der Anteil der Onli-
ne-Kaufer bei ca. 73 % eingependelt.

73 % kaufen im
Internet ein
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Abb. 4: Anteil der Online-Kaufer an der deutschen Bevdélkerung von
2000 bis 2014
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Quelle: eigene Darstellung; Statista 2016, auf Basis: Institut fir Demoskopie Allens-
bach (ACTA 2014)

Die Verbreitung von Smartphones (und Tablets) hat zudem dazu gefiihrt,
dass die Kunden nicht mehr an ihren heimischen Internetanschluss ge-
bunden sind, sondern standortunabhangig Preise vergleichen und online
Einkaufe tatigen kbnnen. Laut Statista verwenden knapp 69 % die Mo6g-
lichkeit des mobilen Einkaufens, wobei rund 84 % der 14 bis 39-
Jahrigen, hingegen lediglich 59 % der Uber 40-Jahrigen diesen Weg nut-
zen. Diese Entwicklung fihrt im Sinne des Multi-Channel-Ansatzes zu
einer zunehmenden Verzahnung des stationaren Geschéfts mit dem
Online-Handel.

Der Online-Handel konnte in den vergangenen Jahren ein kontinuierli-
ches Wachstum verzeichnen, sodass im Jahr 2015 ein Umsatz von
46,9 Mrd. € erreicht wurde, fur das Jahr 2016 liegt die Prognose bei 52,5
Mrd. €. Dies entspricht einem Anteil von knapp 10 % (2015) bzw. 11 %
(2016) am Gesamtumsatz im Einzelhandel. Vor dem Hintergrund stag-
nierender Umsatze im stationdren Einzelhandel wird deutlich, dass der
Umsatzanteil durch den Online-Handel zukinftig weiter zunehmen wird.

Etwa 10 % Anteil am
Einzelhandelsumsatz
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Abb. 5: Umsatzanteil des Online-Handels am gesamten Einzelhandels-
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Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015 / 2016

Wahrend der Umsatz im Online-Handel stetig wéachst, sind die Umséatze
der traditionellen Absatzwege des Versandhandels hingegen ricklaufig.
Wurden im Jahr 2000 noch weniger als 5 % des Versandhandelsumsat-
zes im Internet erzielt, lag dieser Anteil 2011 bereits bei rd. 64 % und
wird der Prognose nach flir 2016 voraussichtlich sogar auf ca. 96 % an-
steigen. Der Online-Handel ersetzt demnach zum einen den traditionel-
len Versandhandel, fuhrt aber auch zu deutlichen Kaufkraftverlusten des
stationaren Handels. Diese Entwicklung fiihrt dazu, dass neben typi-
schen Online-Anbietern wie AMAZON insbesondere auch Multi-Channel-
Versender wie OTTO, die mehrere Vertriebskanale (hier: Katalog und
Online) sowie urspringlich im stationdren Einzelhandel beheimatete
Versender den Vertriebsweg des Online-Handels nutzen.

Zwar konnten alle Branchen im Online-Handel in den vergangenen Jah-
ren ein deutliches Umsatzwachstum verzeichnen, die Entwicklungen
vollziehen sich jedoch sehr unterschiedlich. Die umsatzstarkste Branche
ist mit zusammen rd. 13,3 Mrd. € der Bereich Bekleidung und Schuhe,
gefolgt von der gesamten Unterhaltungselektronikbranche (Elektronikar-
tikel / Telekommunikation / Computer, Zubehor, Spiele, Software / Bild-
und Tontrager) mit insgesamt rd. 12,4 Mrd. € sowie Blchern, E-Books
mit rd. 3,6 Mrd. €. Sortimente wie Haushaltswaren, Mdbel oder Hobby
und Freizeitartikel befinden sich mit bereits deutlichem Abstand auf ei-
nem Umsatzniveau von etwa 2,0 Mrd. €. Es wird deutlich, dass insbe-
sondere zentrenpragende Sortimentsgruppen zunehmend Uber das In-

Umsatzstark:
Zentrenpragende
Sortimente
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ternet gekauft werden. In einigen dieser Sortimentsgruppen werden be-
reits heute 15 bis 25 % der Kaufkraft im Internet ausgegeben.

Abb. 6: Umsatzstarkste Warengruppen im Online-Handel
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute 2013 / 2016, auf Basis: Bundesver-
band E-Commerce und Versandhandel Deutschland e. V. (bevh)

Dem gegenuber konnte sich der Online-Handel in den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen, wie beispielsweise Nahrungs- und Genuss-
mittel, noch nicht in gleichem MaRe etablieren, da diese nach wie vor
fast ausschlie3lich im stationaren Handel gekauft werden. Mit einem
Online-Handelsvolumen von 736 Mio. € féllt diese Produktgruppe nicht
unter die Top 10 der umsatzstarksten Warengruppen. Dennoch bleibt
abzuwarten, wie sich der Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln zu-
kunftig entwickeln wird, insbesondere angesichts der Ankindigungen
nahezu aller grof3en Handelskonzerne, sich diesem Segment in Zukunft
verstarkt zu widmen.

So liefert der weltgréf3te Versender AMAZON bereits heute zumindest in
den USA und seit kurzem in Berlin auch Frischeartikel und somit Produk-
te, deren Versand bis dato als zumindest sensibel eingeordnet worden
sind. Wenngleich hier flachendeckend bislang noch keine Frischwaren
angeboten werden, so werden in Deutschland entsprechende Versand-
maoglichkeiten ebenfalls von Amazon PANTRY sowie auch der Firma
LIDL mit ihrem Bestellservice ,VORRATSBOX" angeboten.

Allerdings ist die gute Nahversorgungssituation in Deutschland sicherlich
dafur verantwortlich, dass bis dato eine &hnliche hohe Durchdringung
des Lebensmittelmarktes wie in anderen Landern nicht stattgefunden

Nahrungs- und
Genussmittel

Bedeutung ortlicher
Versorgungssituation
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hat. Der Sicherung eines mdglichst attraktiven und flachendeckenden
ortlichen Nahversorgungsnetzes kommt somit angesichts neuer Ange-
botsformen eine besondere Bedeutung im zukilinftigen Wettbewerb zu.

Ohne Zweifel stellt der Online-Handel den klassischen, stationdren Ein-
zelhandel vor Herausforderungen. So bedarf es kontinuierlicher Markt-
beobachtungen, -anpassungen und einer entsprechenden Weiterent-
wicklung der Geschéaftsstrategien, um sich zukinftig in diesem Wettbe-
werb behaupten zu kénnen. Neben der oftmals als Bedrohung wahrge-
nommenen Konkurrenz des Online-Handels kann dieser fir die stationa-
ren Einzelhandler gleichzeitig allerdings auch eine Chance darstellen,
ihre bisherigen Vertriebskanale auszuweiten bzw. miteinander zu vernet-
zen (Multi-Channel-Vertrieb).

2.3 Fokus: Demografischer Wandel

Nahezu alle Stadte und Gemeinden sehen sich erheblichen Verande-
rungen der Demografie ausgesetzt. Dies betrifft nicht nur die Einwohner-
zahl und Altersstruktur der Bevolkerung, sondern hierdurch veranderte
Lebens- und Einkaufsorientierungen.

Durch die alter werdende Bevdlkerung ist teilweise ein Mobilitatsverlust
breiter Bevolkerungsteile zu erwarten, so dass die Anspriiche an eine
wohnungsnahe Versorgung deutlich steigen werden und dem Erhalt und
der Entwicklung dezentraler Strukturen eine zunehmende Bedeutung
zukommt.

Erfahrungen aus unterversorgten Ortsteilen oder Quartieren haben ge-
zeigt, dass hierdurch der Wegzug der Blrger und somit die demografi-
sche Entwicklung noch beschleunigt werden. Zum Erhalt ortlicher Struk-
turen wird es umso wichtiger sein, die weiteren Angebote zur Daseins-
vorsorge z. B. in Ortlichen Netzwerken zu organisieren und zum Verbleib
in der eigenen Wohnung bzw. dem Wohnort oder Quartier beizutragen.

Erste Erfahrungen aus Modellprojekten zeigen, dass technische Assis-
tenzsysteme einen Beitrag zu einem mdoglichst angenehmen und somit
langen Verbleib in gewohnten Strukturen leisten kénnen. So betreibt
z. B. allein das Fraunhofer Institut eine Vielzahl von Modellprojekten zum
Ambient Assisted Living (AAL).> Es wird sich zeigen miissen, inwieweit

® Die Institute der Fraunhofer-Allianz Ambient Assisted Living arbeiten gemeinsam

an ganzheitlichen AAL- und »Personal Health«-Systemldsungen. AAL steht fir in-
telligente Umgebungen, die sich selbststéndig, proaktiv und situationsspezifisch
den Bedurfnissen und Zielen des Benutzers anpassen, um ihn im taglichen Leben
zu unterstitzen. Intelligente Umgebungen sollen insbesondere auch alteren, be-
hinderten und pflegebedirftigen Menschen ermdglichen, selbstbestimmt in einer
privaten Umgebung zu leben.

Herausforderung
Online-Handel

Bedeutungszuwachs
Nahversorgung

Méglichkeiten techni-
scher Assistenzsysteme
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diese Systeme mit drtlichen Kommunikations-, Dienstleistungs- und Ein-
kaufsmoglichkeiten verknipft werden kénnen.

Der demografische Wandel macht aber auch vor den Betreibern lokaler
Geschafte nicht halt, so dass der Erosionsprozess im inhabergefiihrten
Einzelhandel hierdurch noch beschleunigt wird. Bestand werden im
Wettbewerb um qualifizierte Kaufleute nur die Standorte haben, die Gber
attraktive Strukturen nicht nur der angebotenen Waren, sondern auch
der Rahmenbedingungen wie z. B. Barrierefreiheit oder seniorengerech-
te Angebote haben.

Nachfolge qualifizierter
Kaufleute
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Zur Einordnung der Stadt Ibbenbiren hinsichtlich der einzelhandelsspe-
zifischen und stadtebaulichen Ausgangssituation erfolgt zunachst eine
Darstellung der wirtschaftsrdumlichen und standortrelevanten Rahmen-
bedingungen sowie die Analyse der Angebots- sowie Nachfragestruktu-
ren in der Stadt als Grundlage fiir das Zentren- und Standortkonzept.

3.1 Wirtschaftsrdumliche Rahmenbedingungen

Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Rahmenbedingungen und
Standortfaktoren, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfrage
und das Einzelhandelsangebot in Ibbenbiren auswirken kdénnen, darge-
stellt. Hierbei werden geographische, verkehrliche sowie siedlungs- und
infrastrukturelle Gegebenheiten untersucht.

3.1.1 Raumliche Lage und verkehrliche Erreichbarkeit

Die Stadt Ibbenbulren liegt im Norden von Nordrhein-Westfalen innerhalb
des Tecklenburger Landes (Kreis Steinfurt). Nachbarstadte sind im Nor-
den die Gemeinden Hopsten, Recke und Mettingen, im Osten die Ge-
meinde Westerkappeln, im Siden Tecklenburg sowie Saerbeck und im
Westen die Stadt Horstel. Die nachstgréf3eren Stadte in der Region sind
Rheine (23 km), Osnabriick (28 km) sowie Minster (45 km).

Lage im Raum
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Abb. 7: Raumliche Lage
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © Geo-Basis-DE / BKG 2016

Die Stadt Ibbenburen verfligt Gber eine gute Einbindung in das berregi-
onale Verkehrsnetz. So besteht ein direkter Anschluss an die
Bundesautobahn A 30 (Amsterdam — Hannover) und damit auch Uber
das nahegelegene Autobahnkreuz Lotte / Osnabriick an die Bundesau-
tobahn A 1 (Kdln - Hamburg) sowie an die B 219. Die B 219 stellt hierbei
eine Verbindung zu den Nachbarstiddten Emsdetten und Greven sowie
auch zum Regionalflughafen Flughafen Miinster-Osnabriick (FMO) her.
Das Stadtgebiet ist zudem durch weitere Landes- und Kreisstral3en er-
schlossen, so dass alle Ortsteile Gber eine gute Erreichbarkeit fir den
motorisierten Individualverkehr verfligen.

Die Integration der Stadt Ibbenbiiren an das Schienenverkehrsnetz stellt
sich mit dem Bahnhof Ibbenbiiren und den Haltestellen Ibbenbiren-Esch
und Ibbenbiren-Laggenbeck ebenfalls glinstig dar. Durch Regionalbahn-
linien besteht hierbei eine Anbindung in Richtung Osnabriick und Biele-
feld sowie in Richtung Rheine bzw. Bad Bentheim. Neben den innerorts

Gunstige Einbindung in
das uberregionale
Verkehrsnetz

Anbindung an das Netz
des offentlichen
Personenverkehrs
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verkehrenden Buslinien verfligt die Stadt Uber Schnellbus- bzw. Regio-
nalbuslinien in die umliegenden Stadte und Gemeinden.

3.1.2 Zentralortliche Bedeutung & Stellung in der Region

Aus Sicht der Landes- und Regionalplanung sind die Stadte und Ge-
meinden in ein hierarchisches, zentraltrtliches Gliederungssystem ein-
geordnet. Der Stadt Ibbenbiren wird die zentral6rtliche Versorgungs-
funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Aus raumordnerischer Sicht
obliegt der Stadt Ibbenbiiren damit nicht nur die Aufgabe, die eigene
Wohnbevélkerung, sondern auch die Bevélkerung innerhalb des mittel-
zentralen Verflechtungsbereichs zu versorgen.

Abb. 8: Zentralortliche Funktion in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

Der Einzelhandelsstandort Ibbenbiren ist eingebunden in ein regionales
Geflecht attraktiver Wettbewerbsstandorte. Insbesondere fur den nordli-
chen Kreis Steinfurt hat die Stadt Ibbenbiiren als zweitgré3te Stadt des
Kreises eine herausgehobene Bedeutung als Handels-, Wirtschafts- und
Arbeitsplatzstandort.

Die nachstgelegene Stadt gleicher Zentralitat ist Rheine im Kreis Stein-
furt in rd. 23 km Entfernung. Durch die raumliche Lage befindet sich der
Einzelhandelsstandort Ibbenbiiren zudem im Wettbewerb mit den weite-
ren Mittelzentren wie z. B. Emsdetten, Greven oder auch Lingen im Ems-

Mittelzentrum

Bedeutung innerhalb
des Kreises

Regionale
Wettbewerbsstandorte
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Angebots- und Nachfrageanalyse -

land. Die nachsten Oberzentren sind die Stadt Osnabriick (28 km) und
die Stadt Minster (ca. 45 km).

Abb. 9: Regionale Wettbewerbsstandorte
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

3.1.3 Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

Das Stadtgebiet von |Ibbenbliren setzt sich aus der Kernstadt sowie den
Stadtteilen Laggenbeck / Osterledde, Pisselbiiren, Bockraden, Alstedde
| Schafberg, Dickenberg, Lehen / Schierloh, Doérenthe und Uffeln zu-
sammen.

Siedlungsstruktur




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Abb. 10: Siedlungsstruktur der Stadt Ibbenbiren
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Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt; Amtliches
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Das Stadtgebiet Ibbenbiren unterteilt sich damit in insgesamt neun
Stadtteile und weist rd. 53.000 Einwohner (inkl. Zweitwohnsitze) auf. Die
Siedlungsstruktur konzentriert sich dabei relativ stark auf die Kernstadt
sowie den Stadtteil Laggenbeck / Osterledde. Bei einer Flache von ins-

gesamt ca. 109 km? liegt die Einwohnerdichte in Ibbenbiren bei etwa
486 Einwohner / kmz2,

Rd. 53.000 Einwohner




Abb. 11: Bevolkerungsverteilung in Ibbenbiren®

Stadt / Gemeinde 2014

Ibbenbiren Kernstadt 23.596 44,5%
Laggenbeck/Osterledde 9.419 17,8%
Pusselbiren 4.807 9,1%
Bockraden 4.683 8,8%
Alstedde/Schafberg 3.688 7,0%
Dickenberg 3.266 6,2%
Lehen/Schierloh 1.389 2,6%
Ddrenthe 1.381 2,6%
Uffeln 748 1,4%

Gesamt 52.977 100,0%

Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; Einwohnerstatistik der Stadt Ibben-
blren

Prognostiziert wird fir Ibbenblren in der Perspektive bis 2040 eine kon-
stante Bevdlkerungszahl (mittlere Variante).

Abb. 12: Bevolkerungsvorausberechnung’

Untere Variante |Mittlere Variante ] Obere Variante

2012 (Basisjahr) 51.857 51.862 51.871
2020 52.004 52.129 52.402

2025 51.854 52.148 52.816

2040 50.510 51.740 54.389

Saldo Basisjahr - 2040 -1.347 -122 2.518

Quelle: eigene Darstellung; Stadt Ibbenbiren, Modellrechnung zur Bevdlkerungs-
entwicklung 2012

Hieraus allein lassen sich keine zusétzlichen Entwicklungsspielrdume flr
die Kaufkraftentwicklung bzw. die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung
ableiten. Vielmehr entstehen neue Anforderungen an den Einzelhandel
und an seine Standortwahl. Im Zuge des demographischen Wandels
wird vor allem die Alterung der Gesellschaft bzw. der ortlichen Bevolke-
rung in der Stadt Ibbenbiren eine zunehmende Bedeutung erhalten.

Stand: 31.12.2014
Hier nur Hauptwohnsitz

Konstante
Bevdlkerungszahl

Demografischer Wandel
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3.2 Analyse der quantitativen Angebotsstrukturen

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist im Juli 2015 durch- Vollerhebung des
gefuhrt worden, d. h. alle Betriebsstatten des Einzelhandels und des  Einzelhandelsbesatzes
Ladenhandwerks innerhalb des Stadtgebietes von lbbenbiiren wurden
mittels Betriebsbegehungen hinsichtlich ihrer wesentlichen Merkmale
(Name, Adresse, Kern- und Teilsortiment, Verkaufsflache, Betriebstyp,
Standortlage) durch erfahrene Gutachter der BBE Standort- und Kom-
munalberatung Miunster durch elektronische Vermessung vor Ort er-

fasst.?
Gemal der nachfolgenden Warengruppensystematik wurden die Ver- Warengruppen-
kaufsflachen insgesamt sowie nach Teilflachen pro Warensortiment dif- systematik

ferenziert erhoben, um so — mit Blick auf die Identifizierung zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente — die 6rtliche Sortimentsliste ablei-
ten zu kénnen:

Abb. 13: Erhebungssystematik®

Warengruppe Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrénke und Tabakwaren, Béckerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken, kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel, Drogerie- / Parfiimerieartikel,
Optik/Akustik/Sanitatsbed. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf
medizinische und orthopéadische Artikel, Sanitatsartikel
Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
Akustische Erzeugnisse und Horgeréte

Papier- /Biro-/Schreibwaren, Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel
Zeitungen/Zeitschriften, Biucher Zeitschriften und Zeitungen

Biicher

Antiquariate
Bekleidung/Wasche Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wésche (inkl. Miederwaren)

Pelz- und Kiirschnerwaren
Gurtel, Hosentréger, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tucher

Schuhe, Lederwaren Schuhe (ohne Sportschuhe)
Lederwaren und Reisegepéck (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldbdrsen)

8

Nicht erhoben wurden aus systematischen Grinden Betriebsstatten des atypi-
schen Handels wie Baustoffhéndler oder Autoh&user. Nicht erfasst werden kén-
nen ebenfalls einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf,
Hofverkauf / Wochenmaérkte, Streuanbieter. Diesen Angebotsformen wird durch
Einbeziehung marktublicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale im
Weiteren Rechnung getragen.

Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik
wie bei der Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um letztendlich eine
vergleichbare Zuordnung zu ermdglichen.
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Baumarktsortimente,
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-
/Heimtierbedarf

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mébel, Wohneinrichtung, Heim-
/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-
zubehor, Kommunikation, Foto/Video

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FuBbodenbelége, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhéauser, Wintergérten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel, Torfe und Erden, Pflanzgefae
Gartengeréate und -artikel (inkl. Grillgeréte und -zubehér, Teichzubehér)
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze fiir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

AuBenspielgrof3 geréte (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -
gerste, AuBentrampolin, Fahrgeréate)

Sportartikel und -geréte (ohne SportgroR gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

Sportgro3geréte (inkl. Fitnessgeréte, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (ohne Campingmabel, Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Kinstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Pokale, Vereinsbedarf

Wohnmobel (inkl. Biro- / Kiichen- / Badmdébel)

Garten- und Campingmébel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Teppiche (Einzelware), Bricken, Laufer

Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwasche)

Vorhange und Gardinen

elektrische Haushaltsgeréte (Kleingerate)

elektrische Haushaltsgerate (GroRgeréate; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate, Zubehor und Software
Telekommunikationsgeréte, Mobiltelefone und Zubehér

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Ferngléaser, Mikroskope und Zubehér (ohne Augenoptik)

Uhren/Schmuck Uhren und Schmuck
Sonstiges Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen
Erotikartikel
Quelle: eigene Darstellung
Es findet, soweit moglich, ein Abgleich mit den bestehenden Einzelhan- Atypischer Handel

delsdaten aus 2009 statt. Der Handel mit Pkw z&hlt allerdings nicht zum
Einzelhandel im engeren Sinne und wurde wie auch der Handel mit
Kraft-, Brenn- und Baustoffen nicht in die nachfolgenden Untersuchun-
gen einbezogen. Ermittelt wurden ausschliel3lich alle typischen Betrieb-
statten des Einzelhandels, die auch der Steuerungswirkung eines Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes unterliegen. Aufgrund der Nichtbe-




riicksichtigung von Betrieben des atypischen Handels wie beispielsweise
.Handwerker-Park,  Schrameyer Holzfachmarkt, = Fliesenzentrum
Schmiedel und Brandschutz Liesenkoétter im Gewerbegebiet-Stid oder
auch weitere Betriebe wie Natursteinbetrieb Woltzel oder Motorrad Nas-
inski ergeben sich z. T. deutliche Abweichungen im Hinblick auf die Er-
hebungen aus 2009.

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden die Verkaufsflachen
der ortlichen Anbieter sowohl differenziert nach innen und auf3en liegen-
der Verkaufsflache'® als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage®*
detailliert erfasst. Auf Basis dieser Flachenerhebungen und unter Ver-
wendung aktueller branchenbezogener Flachenproduktivitaten'?, qualita-
tiver Faktoren wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre
der einzelnen Betriebsstatten wurde fur das Jahr 2015 / 2016 eine Um-
satzprognose fir den gesamten Einzelhandel in Ibbenblren vorgenom-
men.'

Intensivbegehungen der Innenstadt von Ibbenblren sowie der sonstigen
Standorte wurden zur Analyse der Detailstrukturen und ldentifizierung
mdglicher Entwicklungspotenziale durchgefiihrt. Zuséatzlich berlicksichtigt
wurden zur Einschatzung wesentlicher Einkaufs- und Wetthewerbsver-
flechtungen Uberortlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte aul3erhalb
von Ibbenbiren.

3.2.1 Betriebe und Sortimente

Im Stadtgebiet von Ibbenbiren sind zum Zeitpunkt der Erhebung insge-
samt 285 Einzelhandelsbetriebe mit Ladenlokal ansassig. Betriebe mit
Nahrungs- und Genussmitteln nehmen dabei erwartungsgemal den
grofiten Anteil ein.

' Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-

tungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, Urteil 4 C 10.04) findet Anwendung. Bei
der Ermittlung und Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugangli-
che Flache mafgeblich bzw. die Flache, die im unmittelbaren Zusammenhang mit
dem Verkaufsvorgang steht, d. h. einschlie3lich Kassenzonen, Kassenvorraum,
Windfang, Pfandricknahmeraum, Schaufenster etc. (siehe Einzelhandelserlass
NRW vom 22.09.2008).

Differenzierung nach schitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche wie
Hauptgeschéftsbereich, Nahversorgungszentrum), integrierte Standortlagen, nicht
integrierte Standortlagen

EHI Retall Institute, Kéln 2015

Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegeniber sekundarstatistischen
Verfahren wie z. B. der Zentralitatskennziffer der Gesellschaft fir Konsumfor-
schung (GfK) Abweichungen auf. Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung
(Fortschreibung der GfK-Daten auf Basis der Handels- und Gaststattenzéhlung
aus dem Jahr 1993; Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben, da diese in al-
ler Regel ihre Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern am Unter-
nehmenssitz melden).

11

12
13

Differenzierte Erhebung
des Einzelhandels

285 Einzelhandels-
betriebe
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Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 912 Sortimente (Fachabtei- 912 Teilsortimente
lungen) festgestellt werden. Somit sind auf Abteilungsebene alle Ange-
botsstrukturen mehrfach besetzt.

Abb. 14: Betriebe und Sortimente®*

. . Innenstadt sonstiges
Warengruppe Betriebe Sortimente :
-- 1EmREITER Stadtgeblet

nach nach nach nach
Kernsortimenten Teilsortimenten | Kernsortimenten Kernsortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 90 110 20 70
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 29 101 19 10
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 12 92 7 5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 131 303 46 85
Bekleidung/Wésche 35 70 31 4
Schuhe, Lederwaren 15 42 10 5
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 23 120 3 20
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 12 59 9 3
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 12 72 1 11
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 97 363 54 43
Méobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 19 104 8 11
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten 8 69 2 6
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 19 47 13 6
Uhren/Schmuck 8 17 6 2
Sonstiges 3 9 1 2
Uberwiegend langfristiger Bedarf 57 246 30 27
Gesamt (ohne Leerstande) 285 912 130 155

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, 2015

Quelle: eigene Erhebung; eigene Darstellung

Gegenlber der letzten Primarerhebung in 2009 stellt dies einen Riick- Rucklaufige Anzahl
gang der Betriebsstattenanzahl dar, der jedoch zum einen der geander- ggu. 2009
ten Erhebungssystematik und somit der Erfassung lediglich des typi-

schen Handels geschuldet ist. Zum anderen spiegeln die Entwicklungen

in der Stadt Ibbenbiren den bundesweit zu beobachtenden Konzentrati-

onsprozess im Einzelhandel mit immer grof3eren Betriebseinheiten bei

gleichzeitig riicklaufiger Betriebsstattenanzahl wider.

Wahrend 130 Betriebsstétten (ca. 45 %) auf den Innenstadtbereich der R&aumliche Verteilung
Stadt Ibbenbliren entfallen, verteilen sich die weiteren 155 Betriebe auf der Betriebsstatten
das sonstige Stadtgebiet (inkl. der Stadtteile). Hierbei sind Anbieter mit
typischen innenstadtrelevanten Sortimenten wie Bekleidung, Schuhe
oder Uhren / Schmuck vorrangig in der Innenstadt ansassig, wahrend
Baumarkte, Mobelanbieter o. &. insbesondere auf3erhalb der Innenstadt

4 Nur typischer Einzelhandel (z. B. Baumarkt ohne Baustoffhandel, Baumschulen
etc.) sowie Zuordnung der Betriebe ausschlieBlich nach dem Hauptsortiment
(Bsp.: Eisen Feldmann mit Zuordnung zu GPK)
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an zumeist verkehrsorientierten Lagen zu finden sind. Auch die Anbieter
von Nahrungs- und Genussmitteln (Supermérkte, Discounter, Laden-
handwerk etc.) befinden sich im Sinne einer flachendeckenden, moég-
lichst wohnungsnahen Versorgung zu rd. 78 % verteilt auf das weitere
Stadtgebiet.

Im Verhéltnis zu &hnlich gelagerten Stadten und Gemeinden liegt die
Angebotsdichte insgesamt — gemessen in Betriebsstétten je 1.000 Ein-
wohner — mit 5,4 Betriebsstatten unter den Vergleichswerten. Dies hangt
u. a. mit einer im Schnitt doch recht hohen Verkaufsflachendimensionie-
rung pro Betriebsstatte zusammen. Zudem handelt es sich hierbei zu-
nachst um eine rein quantitative Betrachtung, die noch keine Aussage
zur Qualitat des ortlichen Einzelhandels beinhaltet.

Abb. 15: Betriebsstattendichte im Vergleich

Anzahl Eatnabe
g pra 1 000 -,-:. BBE
8
B - ——
¥ Vergleichsstidte = 7,2
R . B e R
B
5
4
744 748
3 6 2,249
2 1,83
1 | 1,81
1,08 1,51 5
o L |
Ibbanbiran, Emsdetten, Graven, Gronau, Rhaine,
52877 EW 35800 35.500 EW 48,600 EW 77.500 EW
mkurrmasbger Badar miltalfrisknar Badart 1langmnstigar Badsr

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

3.2.2 Verkaufsflachen

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa
102.000 gm Verkaufsflache. Bei der Bewertung des Verkaufsflachenbe-
standes fallt auch hier der hohe Besatz der Sortimentsgruppe Nahrungs-
und Genussmittel auf. Darliber hinaus ist die Flachenausstattung vor
allem durch die hohen Ausstattungen bei Baumarktsortimenten und Mo-
beln, aber auch bei Bekleidung / Wéasche gepragt.

Leicht unterdurchschnitt-
liche Betriebsstatten-
dichte

Rd. 102.000 gm
Verkaufsflache
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Abb. 16: Verkaufsflachen und Verkaufsflachenentwicklung (2009 —
2015) in Ibbenbiiren

WG Verkaufsflache | Verkaufsflache
S 2015 2009

in gm in gm
Nahrungs- und Genussmittel 26.375 24.550
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 4.726 5.100
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.265 1.880
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33.366 31.530
Bekleidung/Wasche 13.705 16.020
Schuhe, Lederwaren 3.812 3.800
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 19.108 25.870
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 4.488 5.420
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 8.052 8.580
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 49.165 59.690
Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 12.915 19.270
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 2.501 2.420
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 2.523 2.460
Uhren/Schmuck 497 530
Sonstiges 965 1.680
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19.401 26.360
Gesamt (ohne Leerstande) 101.932 117.580

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Die Abbildung zeigt die Entwicklung seit der letztmalig vorgenommenen
Primarerhebung anlasslich der Konzepterstellung in 2009. Auch hier ist
wieder auf die geanderte Erhebungssystematik zu verweisen. Soweit
aus dem Konzept 2009 erkennbar®®, haben sich folgende Veréanderun-
gen in den Angebotsstrukturen ergeben:

= Bei Nahrungs- und Genussmitteln sind mit der Neuansiedlung z. B.
des LIDL-Discountmarktes an der Gravenhorster Stralle sowie der
Erweiterung und Arrondierung z. B. des K+K-Marktes an der Mins-
terstral3e neue Flachen hinzugekommen bzw. es haben Sortiments-
verschiebungen stattgefunden.

= Bei Drogerieartikeln ist insbesondere die zwischenzeitliche Insolvenz
des Betreibers SCHLECKER anzufiihren.

= Bei Bekleidung / Wasche ist zum Erhebungszeitpunkt 2009 in der
ehemaligen MAGNUS-Immobilie ein Betrieb mit 1.750 gm Verkaufs-
flache erhoben worden, der jedoch nicht mehr prasent ist.

!5 Eine tiefergehende Analyse ist nicht méglich, da die Datensatze der Erhebung aus
2009 nicht zur Verfigung stehen.

Entwicklung seit 2009
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= GemaR angefliihrter Erhebungssystematik sind Anbieter des atypi-
schen Handels nicht erfasst worden, da diese nicht der Steuerungs-
wirkung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes unterliegen.
Hierdurch ergeben sich insbesondere Veranderungen bei den Bau-
und Gartenmarktsortimenten (keine Berlicksichtigung von Baustof-
fen, Baumschulen etc.). Allerdings ist der Pflanzenhof MOUBIS zwi-
schenzeitlich errichtet worden.

= Bei Unterhaltungselektronik wurde zwischenzeitlich ein moderner
EXPERT-Markt innerhalb der NORDSTADT-ARKADEN realisiert.

Der Verkaufsflachenbesatz im Verhaltnis zur Einwohnerzahl entspricht
einer Flachenausstattung von 1,92 gm Verkaufsflache je Einwohner.
Damit liegt die quantitative Flachenausstattung deutlich oberhalb des
Bundesdurchschnitts, der sich in etwa auf 1,5 gm Verkaufsflache je Ein-
wohner belauft.

Abb. 17: Verkaufsflachenausstattung in Ibbenburen

WETEREUEDE Verkaufsflache Flachen-
L 2015 ausstattung

ingm i.n am je
Einwohner
Nahrungs- und Genussmittel 26.375 0,50
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 4.726 0,09
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 2.265 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33.366 0,63
Bekleidung/Wasche 13.705 0,26
Schuhe, Lederwaren 3.812 0,07
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 19.108 0,36
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 4.488 0,08
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 8.052 0,15
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 49.165 0,92
Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 12.915 0,24
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 2.501 0,05
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 2.523 0,05
Uhren/Schmuck 497 0,01
Sonstiges 965 0,02
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19.401 0,37
Gesamt (ohne Leerstande) 101.932 1,92

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahversorgung mit den Sor-
timenten:

= Nahrungs- und Genussmitteln, Getranke, Tabak, Reformwaren (inkl.
Ladenhandwerk) und

Verkaufsflachen-
ausstattung:
1,92 gm /EW

Verkaufsflachen-
ausstattung

periodisch / aperiodisch
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= Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik

belauft sich auf 0,59 gm Verkaufsflache je Einwohner. Auch dieser Wert
liegt leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts von etwa 0,5 gm Verkaufs-
flache je Einwohner. Zusammen mit den weiteren Sortimenten im kurz-
fristigen Bedarfsdeckungsbereich ergibt sich eine Verkaufsflachenaus-
stattung von 0,63 gm Verkaufsflache je Einwohner, wahrend die Fla-
chenausstattung im aperiodischen Bedarfsdeckungsbereich bei 1,29 gm
Verkaufsflache je Einwohner liegt.

Mit einer Gesamtverkaufsflachenausstattung von 1,92 gm je Einwohner
liegt die Ausstattung in Ibbenblren zudem in etwa im Vergleichsmaf3stab
anderer Mittelzentren in der Region.

Abb. 18: Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Verkaufsfiichen BBE

ausstattung
gm je EW
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

Bei einer Ausdifferenzierung der Flachen bzw. Sortimente nach Stand-
ortlagen wird deutlich, dass insbesondere die innenstadtrelevanten Leit-
sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik und Uhren /
Schmuck groftenteils innerhalb des Innenstadtzentrums angeboten
werden, wahrend die nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs-
und Genussmittel, Drogerie) auch an siedlungsintegrierten Standortlagen
und damit dezentral und wohnungsnah vorzufinden sind. Einzig das in-
nenstadtrelevante Sortiment Spielwaren, Sport, Hobby ist nur zu einem
geringen Anteil innerhalb zentraler Einkaufslagen vorzufinden, was im
Besonderen auf einen grof3flachigen Anbieter von Musikinstrumenten im
Stadtgebiet zurtickzufiihren ist. Nicht zentrenpragende Sortimente wie
Baumarktsortimente / Gartenbedarf und Mobel liegen indes erwartungs-

Regionaler Vergleich

Ausdifferenzierung nach
Sortimenten und Lagen
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gemalf Uberwiegend aul3erhalb der Zentren in nicht integrierten Stand-
ortlagen.

Abb. 19: Verkaufsflachenausstattung nach Standortlagen
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Die Verkaufsflachenstruktur ist hierbei durch eine Kleinteiligkeit der La-
denlokale gepragt, wenngleich zudem groRRflachige und standortpragen-
de Magnetbetriebe in der Innenstadt von Ibbenbiren bzw. in der Ge-
samtstadt vorhanden sind. So sind 76,8 % der Ladenlokale in der Ge-
samtstadt kleiner als 400 gm.

Verkaufsflachenstruktur




Abb. 20: Anteile der Einzelhandelsbetriebe nach Verkaufsflachenkate-
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. rd. 102.000 gm liegt die durch-
schnittliche Verkaufsflichengrof3e fur alle Betriebsstatten und Standort-
lagen rein rechnerisch bei knapp 360 gm.

Durch den Angebotsbesatz kleinteiliger Fachgeschafte besteht eine ho-
he Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt, welche durch grof3flachige
Anbieter als Magnetbetriebe adaquat erganzt wird, so dass die Funktio-
nalitat der Stadt gegeben ist und aus Kundensicht einen abwechslungs-
reichen Einkauf bietet.

3.3 Analyse der raumlichen Strukturen

Neben quantitativen Betrachtungen, wie Anzahl der Betriebsstatten oder
Verkaufsflichenausstattungen, spielt die raumliche Verteilung dieser
Flachen eine erhebliche Rolle bei der Beurteilung des Einzelhandelsan-
gebotes. Im Folgenden werden daher die rdumlichen Strukturen des
ortlichen Einzelhandels differenziert nach den Standortlagen analysiert
und dargestellt. Grundlage der Zuordnung sind die Festlegungen aus
dem Einzelhandelskonzept 2009, wie es der nachfolgenden Karte zu
entnehmen ist, erganzt um weitere Standorte der Nahversorgung.

Durchschnittliche
Betriebsstéattengrofie

Raumliche Verteilung
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Abb. 21: Einzelhandelsschwerpunkte gemaf Einzelhandelskonzept
2009"
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Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt; Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Neben der Innenstadt sowie den Ortszentren in den jeweiligen Ortsteilen
sind die weiteren Standortlagen der Nahversorgung sowie die (Fach-
markt-)Agglomerationslagen von strukturpragender Bedeutung fur die
gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur. Die Standorte unterscheiden
sich hinsichtlich ihrer augenblicklichen Struktur, aber auch hinsichtlich
ihrer zuklnftigen Eignung als Standorte des Einzelhandels sowie han-
delsaffiner Nutzungen.

3.3.1 Raumliche Strukturen der Innenstadt Ibbenbtren

Der wichtigste und pragendste Einzelhandelsschwerpunkt in Ibbenbiren
ist die Innenstadt. Das Innenstadtzentrum umfasst als Hauptlage des
ortlichen Einzelhandels die StraBenziige Grol3e StraRe, Bahnhofstralie,

6 7zzgl. Nahversorgungsstandorte

Versorgungs-
schwerpunkte

R&aumliche Ausdehnung
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Oberer und Unterer Markt, Neumarkt sowie die Alte Miinsterstrale. Zu-
dem ist das im nordlichen Bereich der GroR3e Stral3e gelegene, moderne
Einkaufszentrum NORDSTADT-ARKADEN Bestandteil der Innenstadt.

Die Innenstadt ist durch eine weitestgehend dichte Bebauung, welche  Stadtebauliche Struktur
sich durch eine zumeist mehrgeschossige, stralenbegleitende Struktur
auszeichnet, gepragt. Die Uberwiegend als Ful3gédngerzone gestaltete
Hauptlauflage verfugt Gber eine Ausdehnung von ca. 500 m bei einer im
Kernbereich durchgehende Angebots- und Nutzungsverdichtung in den
jeweiligen Erdgeschosslagen. Lediglich der stdliche Innenstadtbereich
ist hinsichtlich der Besatzdichte schwacher ausgepragt. Friktionen im
Einzelhandelsbesatz sowie bei den handelsaffinen Nutzungen sind zu-
dem im Ubergangsbereich zwischen KanalstraRe und MarktstraRe sowie
in den Randbereichen erkennbar. Die Strukturen im Bereich der Haupt-
lage werden durch Giberwiegend zwei- und dreigeschossige Bebauungen
sowohl moderner Wohn- und Geschaftshduser als auch teilweise regio-
naltypischer historischer Bausubstanz gepragt bei einem zumeist attrak-
tiven Erscheinungsbild zahlreicher Geschéaftshauser.

Abb. 22: Fotos Hauptlage

Quelle: eigene Fotos

Im Verlauf des Hauptgeschéftsbereichs besteht eine abwechslungsrei- Stadtraumliche
che Abfolge unterschiedlicher Stadtplatze (Oberer und Unterer Markt, Gestaltung;
Neumarkt, Kirchplatz), die in ihrer Ausgestaltung als angemessen di- Aufenthalts-
mensioniert zu bezeichnen sind und als attraktive Aufenthaltsbereiche und Verweilqualitat

dienen. Durch diese Platzlésungen sowie durch die sonstige Gestaltung
des Hauptgeschéftsbereichs, der in gro3en Teilen als reine FulRganger-
zone ausgewiesen und ansonsten verkehrsberuhigt ist, ergibt sich ein
attraktives und vitales Stadtzentrum mit einem vielféltigen und teilweise
unverwechselbaren Erscheinungsbild.

Durch die Kombination aus einer zumeist qualitativ ansprechenden Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes, u. a. durch eine attraktive Moblierung
und Begrinung in Verbindung mit einer abwechslungsreichen Architek-
tur, entsteht ein Bereich mit hoher Aufenthalts- und Verweilqualitat. Die
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Anziehungskraft ebenso wie die Frequenz der Hauptlage wird u. a. durch
die Veranstaltung eines Wochenmarktes zusatzlich erhoht.

Abb. 23: Fotos offentlicher Raum

Quelle: eigene Fotos

Der Hauptgeschaftsbereich ist, wie angefihrt, gekennzeichnet durch ein  Verdichtetes Nutzungs-
weitestgehend verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgeflige nicht nur im und Angebotsgefiige
Einzelhandel, sondern auch bei 6ffentlichen Einrichtungen bzw. Einrich-

tungen des Gemeinbedarfs, der Gastronomie und Dienstleistungen. Der

Einzelhandel konzentriert sich hierbei im Wesentlichen auf die Erdge-

schosslagen der einzelnen Geschaftseinheiten.
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Abb. 24: Nutzungsmischung Innenstadtzentrum®’
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

In der Innenstadt von Ibbenbiiren sind zum Zeitpunkt der Erhebung ins-
gesamt 130 Einzelhandelsbetriebe anséassig, die zusammen ein Angebot
von rd. 29.800 gm Verkaufsflache vorhalten. Im Zeitvergleich mit 2009
konnte hierbei trotz eines leichten Rickgangs der Betriebsstéattenanzahl
eine Steigerung der Gesamtverkaufsflache innerhalb des Innenstadt-
zentrums festgestellt werden. Damit liegen etwa 29 % der gesamten
Verkaufsflachen in Ibbenbilren in der Innenstadt. Gemal der Versor-
gungsfunktion als Mittelzentrum werden im Innenstadtzentrum insbeson-
dere innenstadtpragende Angebote aus unterschiedlichen Bedarfsberei-
chen vorgehalten, wobei der Angebotsschwerpunkt im mittelfristigen
Bedarfsbereich, und hier insbesondere im Bereich der persénlichen Aus-
stattung (Bekleidung, Schuhe, etc.) liegt.

" Abgrenzung gemaR EHK 2009; Nutzungsstrukturen in den Erdgeschosslagen

130 Betriebe in der
Innenstadt
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Die strukturprdgenden Magnetbetriebe verfligen Uber eine gute Einbin- Magnetbetriebe
dung in die Gesamtstruktur der Innenstadt. Wesentliche Magnetfunktion

fur die Innenstadt Ubernehmen hierbei die groReren Filialbetriebe, z. B.

H&M, C&A, DM, ROSSMANN oder REWE, aber auch ,ortliche Riesen”

wie CA BRUGGEN oder LOBBERS. Erganzt wird das Einzelhandelsan-

gebot durch zumeist kleinflachig strukturierte Fachgeschafte und Fach-

markte.

Abb. 25: Fotos oOrtliche Magnetbetriebe

Quelle: eigene Fotos

Die durchschnittliche BetriebsgrofRe liegt bei 229 gm Verkaufsflache. Betriebsstruktur
Immerhin rd. 52 % der Betriebe innerhalb der Innenstadt sind allerdings

kleiner als 100 gm und verdeutlichen so den Stellenwert der kleinteiligen

Strukturen fur die Innenstadt. Davon sind die meisten Betriebe der kurz-

fristigen Bedarfsstufe zuzuordnen. Standortpragend sind jedoch die vor-

genannten, filialisierten und inhabergefiihrten Magnetbetriebe. Zum Er-

hebungszeitpunkt befanden sich 10 grof3flachige Betriebe (> 800 gm) mit

insgesamt rd. 14.200 gm Verkaufsflache in der Innenstadt. Das ergibt

einen Verkaufsflachenanteil gegenlber der gesamten Innenstadt von

knapp 48 %.




Abb. 26: BetriebsgroRenstruktur in der Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Das Erscheinungsbild der Innenstadt zeichnet sich somit durch eine
ausgewogene Mischung groRerer Magnetbetriebe sowie Kkleinteiliger,
teilweise auch filialisierter Betriebe aus. Der Marktauftritt der hier ansas-
sigen Betriebe ist grof3tenteils als marktgerecht und zukunftsfahig einzu-
stufen, wenngleich einzelne Anbieter insbesondere bei der Art der Wa-
rendarbietung Optimierungspotenziale verzeichnen.

Die raumliche Verteilung sowie die Struktur des Einzelhandels lassen
sich auch mit Hilfe der Einzelhandelsdichte darstellen. Hierbei werden
die Einzelhandelsnutzungen in ein Verhéltnis zu sonstigen Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie, Gemeinbedarf, Wohnen etc.) gesetzt, was
sich allerdings ausschliefZlich auf die Nutzung in den Erdgeschosslagen
beziehen kann. Die Anzahl und raumliche Verortung der strukturpragen-
den Magnetbetriebe, welche aufgrund ihrer GréR3e und ihrer Bedeutung
eine wesentliche Funktion als Frequenzbringer innerhalb des Hauptge-
schaftsbereichs Ubernehmen (sollen), lassen hierbei weitere RUck-

Zeitgerechter
Marktautritt

Einzelhandelsdichte
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schliisse auf die Struktur des Einzelhandels in Ibbenbiren zu. Nachfol-
gende Darstellung zeigt die Einzelhandelsdichte entlang der Ful3ganger-
zone sowie die wesentlichen Magnetbetriebe im Hauptgeschaftsbereich.

Abb. 27: Einzelhandelsdichte im Hauptgeschéaftsbereich
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Es ist insgesamt eine hohe Besatzdichte durch Betriebsstatten des Ein-
zelhandels festzustellen, wenngleich sich dies raumlich nicht homogen
auf die Innenstadt verteilt. Insbesondere an der Bahnhofstral3e, Gro3e
Stral3e und Oberer Markt ist der dichteste Einzelhandelsbesatz vorzufin-
den, zumal sich hier einige strukturpragende Betriebsstéatten befinden.
Ein abnehmender oder z. T. nur einseitiger Einzelhandelsbesatz befindet
sich wiederum in den Nebenlagen und Ubergangsbereichen wie Markt-
stral3e, Kanalstral3e, PoststralRe und BachstralBe. Die weiteren Randbe-
reiche wie Klosterstral3e, Brunnenstral3e, Teile der Alten Minsterstral3e
und WeberstralRe sind insbesondere durch zentrenergdnzende Funktio-
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nen (Dienstleistung, Gastronomie, oOffentliche Einrichtungen) oder ein-
zelne solitare Handelsobjekte gepréagt.

Innerhalb des Hauptgeschéftsbereichs ist somit eine Ausdifferenzierung  Ausdifferenzierung nach
nach Einzelhandelslagen angebracht. Die Qualitat einer Einzelhandels- Einzelhandelslagen
lage definiert sich tUber nachfolgende Faktoren:

= Dichte des Geschéftsbesatzes

= Quantitat und Qualitat des Warenangebotes

= Qualitat der AuRendarstellung der Geschafte

= Baulicher Erhaltungszustand der Geb&ude- / Geschéaftseinheiten

= Kontinuitat der Lauflagen (doppelte, einfache oder dispers Lauflage)

= Aufenthaltsqualitat / Gestaltung des offentlichen Raumes
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Abb. 28: Einzelhandelslagen im Hauptgeschaftsbereich®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Die Haupteinkaufslage (la-Lage) befindet sich demnach vom Unterer Haupteinkaufslage
Markt ausgehend in nérdlicher Richtung entlang Marktstral3e bis zum

Oberer Markt und weiter entlang der BahnhofstraRe sowie insbesondere

der Grol3e StrafRe bis einschliel3lich zu den NORDSTADT-ARKADEN.

Pragend hierfiir ist neben einem insgesamt attraktiven Einzelhandelsbe-

satz und hoher Einzelhandelsdichte ein stadtebaulich ansprechendes

Umfeld mit einer hohen Verweilqualitat.

Die Randbereiche wie z. B. Klosterstral3e, Brunnenstral3e, Teile der Al- Nebenlagen
ten MinsterstraBe und WeberstraRe sind indes durch einen geringeren

quantitativen und nicht durchgéngigen Geschaftsbesatz, einen héheren

Anteil an Dienstleistungsbetrieben sowie sonstige handelsaffine Nutzun-

gen gepréagt, so dass diese Bereiche als Nebenlagen zu bewerten sind.

'8 Abgrenzung geman Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Ibbenbiiren,
2009
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Zum Zeitpunkt der Erhebung konnten Uber das gesamte Innenstadtzent- 19 Leerstéande
rum verteilt 19 Leersténde identifiziert werden. Die Leerstande sind hier-
bei nicht struktur- oder stadtbildpréagend.

Hervorzuheben ist indes das derzeit brachliegende bzw. seit Jahren in Brachflache:
der Entwicklung befindliche sog. MAGNUS-Areal. Dieser Bereich stellt MAGNUS-Areal
bei einer moglichen Etablierung neuer Angebotsstrukturen ein Entwick-

lungspotenzial zur Innenstadtentwicklung und damit zur Starkung des
Einzelhandelsangebotes im sudlichen Innenstadtbereich dar.

Abb. 29: Fotos MAGNUS-Areal

Quelle: eigene Fotos

Die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangsituation im  Profil Innenstadtzentrum
Hauptgeschéaftsbereich wird im nachfolgenden Kurzprofil noch einmal
zusammenfassend beschrieben.

Abb. 30: Profil Innenstadtzentrum

Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

130 Einzelhandelsbetriebe

ca. 29.800 gm

29,2 %

Insb. personliche Ausstattung (Bekleidung, Textilien, Schuhe etc.)

Mischung aus gro3flachigen Magnetbetrieben und kleineren filiali-
sierten wie inhabergefuhrten Fachgeschéaften




Magnetbetriebe u. a. H&M, C&A, DM, REWE, CA BRUGGEN, LOBBERS

Haupteinkaufslage Unterer Markt / MarktstraBe / Oberer Markt / BahnhofstraBe / Grol3e
Strale / NORDSTADT-ARKADEN.

Raumliche Ausdehnung rd. 500 m

Leerstande / Brachflachen 19 Leersténde, MAGNUS-Areal

Zusammenfassende

Bewertung
Attraktives Innenstadtzentrum Die derzeitig fehlende Nutzung
mit historisch stadtbildpragender  des ehemaligen MAGNUS-
sowie moderner Bausubstanz Kaufhauses entspricht nicht der
Verdichtetes Nutzungs- und Qualitat des sonstigen Einzel-
Angebotsgefige handelsangebotes
Attraktiver und vielféltiger Ein-
zelhandelsbesatz, guter Be- Teilweise Friktionen in den
triebstypenmix Randlagen
Gute Einbindung der Magnetbe-
triebe

Ausgewogene Mischung groRe-
rer Magnetbetriebe sowie klein-
teiliger Anbieter

Gute Aufenthalts- / Verweilquali-
tat, attraktive Stadtplatze
Gelungene Angebotserweiterung
und -verdichtung in den innen-
stadtrelev. Sortimentsbereichen

Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

3.3.2 Raumliche Strukturen im Stadtteil Laggenbeck

Neben dem Innenstadtzentrum besteht im Osten des Stadtgebiets im  Raumliche Ausdehnung
Stadtteil Laggenbeck ein weiterer zusammenhangender Geschaftsbe-
reich mit Zentrencharakter. Der Einzelhandelsbesatz erstreckt sich im
Wesentlichen vom Einmindungsbereich Burgweg bzw. Jahnstralle im
Siden entlang der Tecklenburger Straf3e und der Mettinger Stral3e bis
zur Permer Straf3e im Norden und wird durch die vorhandene Bahntras-
se in zwei Bereiche gegliedert. Wahrend sich im Siden ein Supermarkt
des Betreibers K+K mit einer zentrenpragenden Funktion befindet, wird
der ndrdliche Teil vorrangig durch eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur

gepragt.
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Abb. 31: Nutzungsmischung Laggenbeck™®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Der in Laggenbeck ansassige Geschéftsbesatz Gbernimmt vorrangig
eine Versorgungsfunktion fir den Stadtteil selber. Insgesamt befinden
sich hier acht Betriebsstatten mit etwa 1.550 gm Verkaufsflache und
somit etwa 1,5 % des gesamtstadtischen Einzelhandelsbesatzes. Der
Angebotsschwerpunkt liegt mit 1.200 gm im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Die grofdte Dichte an Nutzungen ist im Bereich nérdlich der Bahnlinie zu
finden. Hierbei handelt es sich zumeist um einen kleinteiligen, inhaberge-
fuhrten Geschéftsbesatz. Erganzt wird das Angebot um Dienstleistungs-
bzw. gastronomische Angebote und weitere komplementére Nutzungen.

9 Abgrenzung geméaR Einzelhandelskonzept 2009

Nutzungsstrukturen,
Einzelhandelsbesatz
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Abb. 32: Fotos Ortskern Laggenbeck

Quelle: eigene Fotos

Wesentlicher Magnetbetrieb ist der 0. g. Supermarkt des Betreibers K+K Magnetbetrieb
im Sutden. Aufgrund der raumliche Distanz sowie der Trennwirkung der

Bahntrasse bestehen allerdings nur eingeschrankte Wechsel- bzw. Aus-

tauschbeziehungen (Synergieeffekte) mit den weiteren Einzelhandels-

nutzungen im nérdlichen Bereich des Ortskerns.

Abb. 33: Foto Magnetbetrieb in Laggenbeck

Quelle: eigenes Foto

Aufgrund der Trennwirkung der Bahntrasse und der damit einhergehen- Stadtebauliche
den Zweiteiligkeit sowie der eher bandartigen Struktur des Besatzes ist Quialitaten
somit ein nur eingeschrankter Zentrencharakter mit einer eher schwa-

chen Aufenthalts- und Verweilqualitat, die zusatzlich durch den Stra3en-

verkehr beeintrachtigt wird, gegeben. Ausgenommen hiervon ist der

Dorfplatz an der Johanneskirche. Dieser ist parkahnlich gestaltet und

zeichnet sich durch eine Vielzahl 6ffentlicher Nutzungen aus.

3.3.3 Raumliche Strukturen im Stadtteil Plsselbiren

Im westlichen Stadtgebiet von Ibbenbiiren haben sich rdumlich abge- Raumliche Ausdehnung
riickt von der Kernstadt im Stadtteil Piisselbiiren ebenfalls eigenstandige
Zentren- und Angebotsstrukturen etabliert. Der Einzelhandelsbesatz im
Ortskern konzentriert sich im Wesentlichen entlang des Plsselblrener




Damms sowie sldlich hiervon entlang der Rosslauer Stral3e, dem
Flachsweg sowie angrenzender Stral3en.

Abb. 34: Nutzungsmischung Piisselbiiren®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Ahnlich wie die Angebotsstrukturen im Ortskern von Laggenbeck verfiigt
das Nahversorgungszentrum in Piisselbiiren bei neun Betriebstatten und
knapp 2.200 gm Verkaufsflache mit etwa 3 % aller Einzelhandelsbetriebe
sowie rd. 2 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache tber eine eher ge-
ringe Einzelhandelsausstattung. Der Angebotsschwerpunkt liegt geman
der Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum mit einem Anteil
von rd. 68 % im kurzfristigen Bedarfsdeckungsbereich.

20 Abgrenzung gemaf Einzelhandelskonzept 2009. Durch die geplante Verlagerung
des ALDI-Marktes auf ein benachbartes Grundstick ist eine Veranderung bzw.
Anpassung der raumlichen Grenzen des ZVB bereits vorgenommen und durch
den Rat beschlossen worden.

Nutzungsstrukturen,
Einzelhandelsbesatz
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Abb. 35: Fotos Ortskern Plsselbliren

Quelle: eigene Fotos

Im Kern wird das Einzelhandelsangebot durch zwei Lebensmittelméarkte Magnetbetriebe
der Betreiber ALDI und MARKANT gepragt, welche zwischen der RoR3-

lauer Straf3e und der JordanstralRe liegen und die wesentlichen Magnet-

funktionen fir das Zentrum tbernehmen. Hier haben sich auch weitere

kleinteilige Angebots- und sonstige Nutzungsstrukturen etabliert. Die

weiter westlich an der Jordanstralie gelegenen Betriebe stehen in einem

funktionalen Zusammenhang zum Kern des Nahversorgungszentrums.

Aufgrund des relativ kompakten Ortskerns sowie eines guten Angebots- Leistungsfahige
besatzes u. a. mit der Agglomerationslage eines Supermarktes mit ei- Angebotsstrukturen
nem Discountanbieter stellt sich das Zentrum angesichts der Ortsgréf3e

als leistungsstark dar, zumal mit der geplanten Erweiterung und Moder-

nisierung des ALDI-Marktes dies weiter gestarkt wird.

Abb. 36: Fotos Magnetbetriebe in Plsselblren

Quelle: eigenes Foto

Der Bereich um die beiden Supermérkte ist gekennzeichnet durch eine Stadtebauliche
grof3ziigig dimensionierte Stellplatzanlage und damit durch eine funktio- Quialitaten
nale Gestaltung, die im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Einkauf
mit dem Pkw steht, wahrend im Bereich der Jordanstral3e sowie im Be-
reich der Herz-Jesu-Kirche ortskernéhnliche Strukturen mit z. T. ge-
wachsenen Strukturen erkennbar sind. Aufgrund des Fehlens von Plat-
zen und verkehrsberuhigten Bereichen sowie wegen der trennenden
Wirkung des Pusselblrener Damms als HauptdurchgangsstrafRe sind




jedoch nur wenige Verweilmoglichkeiten bei einer geringen Aufenthalts-
qualitat vorzufinden.

3.3.4 Raumliche Strukturen im Stadtteil Dickenberg

Im nordwestlichen Stadtgebiet von Ibbenburen im Stadtteil Dickenberg  Raumliche Ausdehnung
bestehen zumindest grundlegende Zentren- und Angebotsstrukturen,
wenngleich diese gegenlber den vorgenannten Ortslagen deutlich ge-
ringer ausgebildet sind und der Bereich im Rahmen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes aus 2009 zun&chst nicht als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen worden ist. Der Einzelhandelsbesatz kon-

zentriert sich hierbei vorrangig auf den Kreuzungsbereich Rheiner Stra-
Re / Ecke Heitkampweg.

Abb. 37: Nutzungsmischung Dickenberg
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Wesentlicher Magnetbetrieb fir die Ortsmitte ist ein Supermarkt des Be- Nutzungsstrukturen,
treibers EDEKA. Erganzt wird das Angebot durch weitere Einzelhandels- Einzelhandelsbesatz
betriebe unterschiedlicher Branchen in direkter Nachbarschaft und ent-

lang der Rheiner StraRe sowie durch einzelne weitere Betriebe in Streu-

lagen. Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsde-

ckungsbereich, aufgrund ortlicher Anbieter (Schuhfachgeschéfte, Unter-

haltungselektronik) aber auch im Bereich der aperiodischen Bedarfsde-

ckung.

Abb. 38: Fotos Ortskern Dickenberg

Quelle: eigene Fotos

3.3.5 Nahversorgungssituation in Ibbenbtren

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der kommunalen Daseinsvor- Definition
sorge nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung

oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der Biirger

mit Gutern des taglichen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher N&-

he zum Wohnstandort des Biirgers befindet. Zu den Gitern der kurzfris-

tigen Bedarfsdeckung z&hlen die Sortimente Nahrungs- und Genussmit-

tel sowie Drogerie / Parfimerie / Kosmetik.

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflichenausstattung der Gute quantitative
Stadt Ibbenbiren mit 0,59 gm Verkaufsflache je Einwohner fir Nah- Ausstattung
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parfimerie / Kosmetik zum

Zeitpunkt der Erhebung als gut dar. Das Angebot ist durch zahlreiche,

auf das Stadtgebiet verteilte Verbraucher- und Supermarkte sowie Dis-

countfilialen unterschiedlichster Betreiber gekennzeichnet. Darliber hin-

aus sind weitere Angebote bei Fachmarkten sowie kleineren Anbietern,

Ladenhandwerkern und Fachgeschaften etc. zu finden.

Neben der guantitativen Bewertung ist insbesondere die ful3laufige Er-  Qualitative Ausstattung
reichbarkeit im Sinne einer dezentralen Versorgung der Wohnquartiere
ein wesentliches Merkmal der Qualitat des Nahversorgungsangebotes.
Der nachfolgenden Abbildung kann die raumliche Verteilung der wesent-
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lichen Angebotsstatten der Nahversorgung entnommen werden. Um die
einzelnen Standorte ist jeweils ein 700 m-Radius®* gezogen worden.

Abb. 39: Nahversorgungssituation in Ibbenbilren (Gesamtstadt)
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur das Stadtgebiet insgesamt ist eine gute rdumliche Abdeckung auch
mit fuBBlaufig erreichbaren Angebotsstatten festzustellen, wenngleich in
einigen kleineren Ortsteilen sowie in einigen Randlagen der Innenstadt
keine vollstandige Abdeckung gegeben ist. Aufgrund der insgesamt ho-
hen Ausstattung im Stadtgebiet sowie der relativ geringen Bevélke-
rungsdichte in den kleineren Ortsteilen sind wirtschaftliche tragfahige
Entwicklungen grof3erer Anbieter zumindest in diesen Lagen nicht zu
erwarten.

I Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs
i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies entspricht in
etwa einer fu3laufigen Entfernung von max. 700 m (vgl. EH-Erlass NRW).

Gesamtstadt
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Die hochste Dichte an Nahversorgungseinrichtungen mit teilweise auch Kernstadt
Uberlappenden raumlichen Versorgungsradien findet sich in der Kern-

stadt, die auch Versorgungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet

Ubernimmt.

Abb. 40: Nahversorgungssituation in der Kernstadt

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Hinsichtlich der Standort- und Lagequalitat sowie der damit einherge- Unterschiedliche
henden Versorgungsfunktion unterscheiden sich die Angebotsstatten im Standortqualitaten
Stadtgebiet. Nachfolgend sollen die Standorte der Nahversorgung an-

hand der hier aufgefiihrten Kriterien differenziert und den Standortkate-

gorien des kunftigen raumlich-funktionalen Zentrenmodells zugeordnet

werden.




Abb. 41: Kriterien zur Standortbewertung

Lage / Integration

Nahbereichspotenzial

Versorgungsfunktion -

Stadtebauliche Versorgungsrelevanz -

Nutzungsmischung / -dichte

Wettbewerbsfahigkeit -

Quelle: eigene Darstellung

Anhand der obigen Kriterien sollen die nachfolgenden gréReren Standor-
te der Nahversorgung naher untersucht werden.

Abb. 42: Standorte der Nahversorgung

Ao ==
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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In stdwestlicher Randlage der Innenstadt hat sich mit einem REWE- Nr. 1 — Innenstadt
Supermarkt sowie einem Discountmarkt des Betreibers NETTO ein Ver- (REWE, NETTO)
bundstandort etabliert, der neben weiteren Anbietern in der Innenstadt

(Drogeriemarkte, Ladenhandwerk) nicht nur die Versorgung der dort

lebenden Bevélkerung sicherstellt, sondern auch einen Beitrag zur At-

traktivitat und Angebotsvielfalt der Innenstadt leistet.

Abb. 43: Kurzprofil Standort Nr. 1 — Innenstadt (REWE, NETTO)

1 - Innenstadt Ibbenbiiren (REWE, NETTO)
> Lo el e
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Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Siudoéstlich der Innenstadt hat sich in rdumlicher Nahe ein weiterer Ver- Nr. 2 — MinsterstraRe
bundstandort etabliert, an dem sich jingst ein Supermarkt des Betreibers K+K, ALDI
K+K neu aufgestellt hat sowie der dortige Discountmarkt ALDI verlagert

und modernisiert worden ist. Ergénzt wird das Angebot durch weitere

Fachmarkte (FRESSNAPF, DANISCHES BETTENLAGER). Die Markte

prasentieren sich hierbei in modernen und leistungsféahigen Betriebsan-

lagen und Ubernehmen in verkehrszentraler, integrierter Lage eine Ver-

sorgungsfunktion fiir das zentrale bis stdliche Kernstadtgebiet.

Abb. 44: Kurzprofil Standort Nr. 2 — Munsterstraflle (K+K, ALDI)

2 — MiinsterstraBe (K+K, ALDI)
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Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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An der Rheiner Stral3e befindet sich in siedlungsintegrierter, verkehrs- Nr. 3 — Rheiner StraRe
zentraler Lage ein Verbundstandort eines K+K-Supermarktes sowie ei- (K+K, ALDI)
ner ALDI-Discountfiliale. Die Markte Gbernehmen eine Versorgungsfunk-

tion fir ihren Nahbereich bzw. das nérdliche Kernstadtgebiet (Bockra-

den) bei gleichzeitiger Ausrichtung auf den motorisierten Individualver-

kehr. Allerdings entsprechen Dimensionierung und Marktauftritt der Ob-

jekte nicht mehr den marktiiblichen Standards.

Abb. 45: Kurzprofil Standort Nr. 3 — Rheiner Strale (K+K, ALDI)

3 — Rheiner StraBe (K+K, ALDI)
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Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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In raumlicher Nahe zu dem vorgenannten Standort an der Rheiner Stra-  Nr. 4 — Bockradener Str.
Re befindet sich eine weitere Betriebsstatte des Betreibers K+K. Der (K+K)
Standort Gbernimmt als solitdrer Nahversorger in verkehrszentraler, inte-
grierter Lage eine Versorgungsfunktion fir den Siedlungsbereich Bock-
raden im noérdlichen Kernstadtgebiet. Hierbei Uberschneidet sich sein
fuBlaufiger Nahbereich mit den Naheinzugsbereichen der weiteren An-

bieter an der Rheiner bzw. Osnabricker Stralie.

Abb. 46: Kurzprofil Standort Nr. 4 — Bockradener StralRe (K+K)

4 — Bockradener Strale (K+K)
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Ostlich der beiden vorgenannten Standorte befindet sich der Hauptver-  Nr. 5 — Osnabriicker Str.
kehrsachse Richtung Osnabriick folgend ein Discountmarkt des Betrei- (LIDL)
bers LIDL, der sich in einer discounttypischen Betriebsanlage mit aller-

dings nicht mehr marktiblicher Flachendimensionierung befindet. Der

Standort Ubernimmt als solitdrer Nahversorger in verkehrszentraler, inte-

grierter Lage eine Versorgungsfunktion der angrenzenden Wohngebiete

bei gleichzeitiger Ausrichtung auf den motorisierten Individualverkehr.

Aufgrund der raumlichen Nahe zu den vorgenannten Anbietern steht der

Standort hierbei im Wettbewerb zu weiteren Nahversorgungsstandorten

an der Rheiner StraRRe, so dass es zu einer ,Uberlappung® der (fuRlaufi-

gen) Versorgungsbereiche kommt.

Abb. 47: Kurzprofil Standort Nr. 5 — Osnabricker Strafl3e (LIDL)

5 — Osnabriicker StraBe (LIDL)
TN [ T

Lapge ! Integrabion Irtegrarta, verkehrezenirale Lage im nardschen Kametadige ket
(Bockraden), Umfeld gepragt durch Mischnutzung aus Wohnen und
eher gewerhlich gepraghen Mutzungen

Mahbergichipotenzal o Fd, 3 000 Eimeabingr in fublaufiger Erreichbarkeit (700 m-Radiug)

Versongungafisnktion - Aufrrund der angrenzenden Wahngehsete Furktion far dig
wohnorinahe Yerscrgung bei gleichzeitiger Ausnichiung auf den
ratorisierien Individualverkehr

EHE 2003 keine Einononung ¥onge m mimen worsen

Stadvebauliche Relevanz - Solitarstandrt mit guierm Mahbeneichspabenzal, Uberschnidungen
il dem Mahenzugsberechen der werleren Anteebar an der Rheiner
o L g bzw, Denabricker Str, (KekE S ALDI, KAak)
W‘% L Mutzungsmeschung o Grofflachiger uscounterin Soltdnage mit vereinzeiten
m"'a.'z. -dichte Handielsnuzungen (v, 2. Lademhandwerkzanbieber, Tanksbelen) wund

GermeinbedarfaEnnchiungen Sowie Mutiungen mi geserblichem
Bezug (u a, Kiz-Hardel) im Lirdiekd

Wettbewerbsfahigkeit e Discounttypische, leistungsfahige Betrichsanlage mit noch nicht
marktiblicher Flachendimensionierung

CFMV-A Ry ng Anbindung 3n dag OFMV.Metz zurrinde st durch eing Line

in futlaufiger Mahe (Buslinie R24)

Gesamibewertung

Standart hernimmt &l& olitdrer Nahversorger in vereehrszenirales, ntegrises Lage Versorgungsiunkion fur den
Siedlungsbereich Bockraden im ndrdliche Kermstadigebiel, Funklionsteleng mil weiberen Nalwersorgung s andorien
ertlang Achie Fheiner f Osnabracker S

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Der im nordwestlichen Kernstadtgebiet am Pusselblirener Damm gele- Nr. 6 — Pusselbiirener
gene K+K-Supermarkt befindet sich in siedlungsintegrierte Lage mit un- Damm (K+K)
mittelbarem Wohnbezug. Der solitér gelegene Markt Gbernimmt bei ei-

nem hohen Nahbereichspotenzial eine wichtige Versorgungsfunktion fiir

die nordwestlichen Siedlungsbereiche der Kernstadt, zumal nur eine

geringe Uberschneidungen mit den Naheinzugsbereichen angrenzender

Versorgungsstandorte besteht und der Markt damit eine raumliche ,Ver-

sorgungsliicke” abdeckt. Der Markt leistet damit einen wesentlichen Bei-

trag fur eine flaichendeckende, wohnungsnahe Versorgung mit kurzfristi-

gen Bedarfsgitern.

Abb. 48: Kurzprofil Standort Nr. 6 — Pliisselblirener Damm (K+K)

6 — Piisselbirener Damm (K+K)

Lage ! Integraton Imtegrierts Lage mit unmittelbarem YWohnbezug im nordwastichan
Kemstadigebset; Umield neban verenzeiten wetenen Mutzungen
inshesondene durch aufgelockene Wahnbebauwng begirmm,
rdrdlich viedaufende Bahrirasse rmil gewisoer Bamierssarkung

Mahbereichipotenzsal " Fid, 5000 Esmeobiner in Fullduhger Erreichibarket {700 m-Radmasz)
Ermeichbarkeit in ndrdiche Richtung durch Bahntrasse eingeschrankt

Versorgungifunktion + Versorgung der unrmittélbar umliegenden Wakngebigte
[NaheinTugsberach), bei gleichretiger Ausrichiung auch auf den
r N rofonsierten Individualverikahr
f EHE 2008 keing Einoronung womge nmimen worsen

)
H i'\‘ Stadtehauliche Relevans - Solitarstandart mit hahem Nahbersichspobenzial und wichtiger
% ' Versargungsfunkbon Hr nordwesthche Siediungsberache der
n Co Kernstadt , nur gennge Uberschnedungen mit den Mahenzugs
HN‘M L] *‘gk barechen angrenzender Versorgungsstandoe (Inmenstadt,
Gy - ' Erockwiesenstr.)

Muttungsrechung £ o Erganzende Nuliungen (Ladenhandeerk, Blumengeschaf,
=dickae Tankgelle) am Sandor, irm Verlaul des Plsselbirener Damms
L] vereinzelt weitere Mutzungen (u. a. Versicherungen, Fahrschule)

Wetth serbsfahighkeit - Modeme  withewerbs- und [eistungsfahige Betrisghsanlage

Anbindung an das OFNY-MNetz in fuslaufiger Mahe (Businie 228,
T28)

QFMV-Anoindung

Gezamthewertung
Leistungefabeger, solitirer Mamsersorgungsstandort mit wachtiger Versorgungsfunktion fir norcdwe mtlichen
Kemstadthereich

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Bei dem Standort BockwiesenstraBe handelt es sich um einen weiteren Nr. 7 — Bockwiesenstr.
Standort des Betreibers K+K in der siidwestlichen Kernstadt im Uber- (K+K)
gang zum Siedlungsbereich Schierloh. Dieser Ubernimmt als solitadr ge-

legener Anbieter eine Versorgungsfunktion fiir seinen Nahbereich sowie

dariiber hinaus fiir das stidwestliche Kernstadtgebiet.

Abb. 49: Kurzprofil Standort Nr. 7 — Bockwiesenstralie (K+K)

7 — Brockwiesenstrale (K+K)

Lage ! Integrabon " Seedlungsrandages in der shdwesthchen Kemstadl, rn Ubergang zum
Sedlungsberench Scheedob, Urnfeld neban verenzelten waleren
HamdelsMutzungen insbesorndere durch aulgalockene
Wahnbehauung bestinmt
Mahbereachspolenssl ™ R 3500 Eirrebiner in futtaufiger Emechbarkeait (700 meRadiug)
Warsongungshunktion i Versorgung der unmittelbar umilegenden Wohngebete
[Nahainmugsbereich )
e,
> [EHK, 2008: keine Einordnung vorgenommen wordan
f Sradeebauliche Relevans . Versorgungifunktan fir das sidwesthche Kematadtgebiet (thw. auch
Schigrloh) im Sinng einer fachendeckenden Makwversorgung b
o rrittierem Mahbersichspotenzial;, Uberschneidungen mit den
Maheinzugshersichen angrentender Versorgungsstandarms
d‘: = Fimtan |Gravenhorster Sir, Paszelbdrenar Damm, |nne netadt)
f Nutzungsmizchung / £ Meben Ladenhandwerk und einzelnen (Handels-JHutzungen im
Wi -dichte Werlauf der Gravenhorster Str. keine weitere Mutzungsverdichiung
¥
o Wienbewert sfahigkeit _ Micht mehr zeitgemalte Ankagengestaliung BIw,
"‘ Flachendimen Soniening
CFMY-Anhindung - Unrrittelbare Arbindung an das OPMNV-Metz aumindes durch @ine
Linag (Buslirme 2310)
Gesamtbewertung
Soblarer Mahversorgungetandont rmd Versorgungshunkbon Fir die wnleganden Siedlungsquarbiens im sodwesthchen
Eematadege bist

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




In unmittelbarer raumlicher Nahe zum zuvor dargestellten K+K-Standort Nr. 8 — Riesenbecker
hat sich als Nachfolgenutzung des friheren LIDL-Marktes ein Lebensmit- Postweg (SMAK)
telmarkt fir russische und internationale Lebensmittel etabliert (SMAK).

Wenngleich das Sortiment nicht vollumfanglich dem Angebot klassischer

Lebensmittelanbieter entspricht, so Gbernimmt der Markt aufgrund seiner

raumlichen Lage eine gewisse Nahversorgungsfunktion fir den Sied-

lungsbereich Schierloh. Wegen seines Betriebstypus und seiner interna-

tionaler Angebotsausrichtung bzw. seines Spezialangebotes erschlief3t

der Markt allerdings auch einen erweiterten Einzugsbereich und steht

damit trotz Uberschneidung der Versorgungsradien nicht im direkten

Wettbewerb zu sonstigen Standortbereichen der Nahversorgung.

Abb. 50: Kurzprofil Standort Nr. 8 — Riesenbecker Postweg (SMAK)

8 — Riesenbecker Postweg (SMAK)

. Lage {Integration Sedungsrandiage in raumilich keichl abpeserrbem Sedungshersch
"l Schierloh; Umfeld insbesondere durch aufgelockerte Wahnbebauung
S, bigsginmil

- Mahberschepotannal = Fal. 2 000 Eirsohner in futlaufger Ermeichbarkeit | 700 m-Radus)

e Versargungsfunktion ] Erveiterer Bnaugshereich aufgrund Betriekstypus und

4 intematicnaler Angebotsausnchiung bedingt durch Lage im
- Siwdiungsbereich Schiefoh tudem gewisse Funtgion fir die

t wohnomnahe Yersorgung

EHE 2003 keing Enardnung vOrgsnonmmen warden
Stadebauliche Relesanz _ Solitarstandort bei ehier gesingen Mabberechspotenzial,
Vallstandine Uberschrnsdung mit den Nakbergichsradien

angrendender Versanqungsstandars im Siedlungshersich Schigdoh
boer, higran angrensend [Gravenhorster Str |, Brackwiesenstrale)

Mutzungsmischung Egine nennEnsaene Mol ungswerdatung

dchie

Wattbewerh =f 3nigkeit i Leistungsfahiger Spezialanbieterinbem. Lebensmite
QPMV-Anbindung _ Anbindung an das OPNV-Metz durch Bushaltestelle mit giner

Bushnie in fugliufiger Erffernung peqeben (Buslinee 220)

Gesamthewertung

Standornt dbermimmt ereeiterte Yersorgungshunkbon aufgrund seines Spedalangebotes und sbeht daher ootz
Uberschneidung der Versorgungsradien nicht im direkzen Wettbewerb 1 sonstigen schitze nswerten
Standonbereichen

Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt; Amtliches
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Am Standort Gravenhorster Strale hat sich ein moderner Verbund- Nr. 9 — Gravenhorster
standort eines LIDL-Discountmarktes sowie eines Getrankeabholmarktes StraRe (LIDL)
(Getranke HOFFMANN) etabliert. Der Standort befindet sich in verkehrs-

zentraler, (teil-)integrierter Lage innerhalb des Siedlungsbereichs Schier-

loh. Mit Ausnahme des spezialisierten Anbieters SMAK (Standort Nr. 8)

ist LIDL alleiniger Anbieter fir Lebensmittel, so dass der Markt eine we-

sentliche Versorgungsfunktion im Sinne einer moglichst wohnungsnahen

Grundversorgung Ubernimmt, wenngleich der Markt auch auf den moto-

risierten Individualverkehr ausgerichtet ist und damit einen raumlich er-

weiterten Einzugsbereich erschliel3t.

Abb. 51: Kurzprofil Standort Nr. 9 — Gravenhorster StralRe (LIDL)

9 — Gravenhorster StraBe (LIDL, Getranke HOFFMANN)

Lage / Inkegration (Teikl réegriete, raumlich zentrale Lage im Siedlungsbereich
Schieroh, Urnfeld inshesandare durch auf pelockens Wohnnutung
e strmme

Mahberaichspofenzal - Fd. 2400 Eimsohner in fublaufiger Emeichbarket (700 m-Radius)

Versargungsfunktion + Versorguag der unmittelbar urnlieqenden Wohngebiete

(Maheinaugsbersch), bei gleichzeitiner Ausnchiung auch auf den
msbarsierten Individuabetiehr rdurlich erasiterter Enugshersich
(sl tliche s Kematactgebiet)

EHK. 2008; keine Einerdrung vorgenarmmen worden

Stadtebauliche Relevanz $ Solearstandort bei eher genngemn Manhbereichspotenzal, neben
niemationalem Anbieter SMAK allerdings alleireger Versonger im
Siedlungsbeneich Schierdoh; genngfigige Uberschneidungen mi
angrenienden Versorgungibereichen (Rigsenbecker Fostwen,
Brockwiesensir )

Mutzungsmischung f - Meben Ladenhandwerk und benachbanem Getrankamarkt keing
dichie nernenswerte Mutzungsverdchtung
Wetth ewverbsfahigheit " Modeme, discountypische, leisungsfahige Ectiebsanlage mit noch

nicht markstblicher Flachendimensionierung

OPNV-Anbindung o Unrmittedbang Anbindung &0 das OPRV-Netz urmindest durch ene
Lirie (Bushnie 230)

& - Gezamthewertung
Standonvon Discounter und Getrankernarkt mitwesenthcher Versargungsunktion for den Siedlungsbereich
Scheerioh

Empfehlung

= Sichenung der varhandenen Nakversongur ||_1\¢sl.|.|ld'l.|r|-|| aurn Erhalt der fachende chenden Mafvarsongung
= Verragliche Entwicklungsmoglichkesten zur Sacherung markifahiger Formate

= = Enteacklungsstandort der Matwersongung

Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Im Ostlichen Kernstadtgebiet im Ubergang zum Ortsteil Laggenbeck be- Nr. 10 — Laggenbecker
findet sich an der Laggenbecker StralRe mit einem SB-Warenhaus des StraRe (MARKTKAUF)
Betreibers MARKTKAUF der derzeit gréRte Anbieter von nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten. In raumlicher Nahe hierzu hat sich zudem

ein weiterer Anbieter russischer Lebensmittel (GASTRONOM) etabliert.

Der Standortbereich wird dariiber hinaus durch weitere grof3flachige Ein-

zelhandelsfachmarkte unterschiedlicher Branchen sowie durch gewerbli-

che Nutzungen gepréagt, wahrend sich Wohnnutzung erst im erweiterten

Umfeld noérdlich der Laggenbecker Stral3e anschlie3t. Aufgrund der Fl&-

chendimensionierung sowie der Standort- und Agglomerationslage sind

die Markte ausschlie3lich auf den motorisierten Individualverkehr ausge-

richtet bei gleichzeitiger ErschlielBung eines gesamtstadtischen bzw.

regionalen Einzugsbereichs.

Abb. 52: Kurzprofil Standort Nr. 10 — Laggenbecker Strale (MARKT-
KAUF)

10 — GE Laggenbecker StraRe (MARKTKAUF, GASTRONOM)
X T ]

Lage ! | ntegration Hicht irfegierte Gewsrbegebiststage, Standorternfeld vorranog
durch weieng groffachige Exnselhandelsfachmarkie und
pEwerliche Mulzungen gepragl, Wabnnulzung ers m weileren
Urifeld nordch Laggenbecker S2r ;. Lage im GIE

Rd, B0O — 1 900 Ervwehner in fullaufiqer Errsichbarkeit (700 m-
Radiusg)

Mahbersichspotenzial

Wersprgungshunkuon Aufgrend Dirrensionienung und Standomlage Fahestandon,
Ersthliefung gines gesarmtsadlischen brw -regonalen
Einrugshereichs, keing weientliche wohnmgsnahe
Wersorgungshanktion

EHE 2009 Sonderstandart
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=dichte HutTungs«erdchiung
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Antindung an das OFPMY-Hetr durch Bushaltestele mit einer
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OPNY-Anbindung

BT ) - Gezamthewertung
= Micht integriene Standeniage enes groifischigen Verbrauchermarktes mit eingeschesniter fublauiger Emeschbarkeit
4 und shne stadtebauliche Qualitaten; kene wesentiche wohnungenahe Versorgung sfunktian

Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

In zentraler Lage innerhalb des Ortskerns Laggenbeck befindet sich ein Nr. 11 — Ortskern
weiterer Supermarkt des Betreibers K+K. Der Markt dient der Versor- Laggenbeck (K+K)
gung der im Stadtteil ansassigen Bevolkerung im Sinne einer wohnort-

nahen Grundversorgung sowie als wesentlicher Magnetbetrieb innerhalb

des Zentrums. Hierbei ist der K+K-Markt alleiniger Vollsortimenter in

Laggenbeck und stellt damit eine Angebotsergdnzung zu den ansonsten

discountorientierten Angeboten dar.

Abb. 53: Kurzprofil Standort Nr. 11 — Ortskern Laggenbeck (K+K)

— Ortskern Laggenbeck (K+K)

Lage [ | ntegration Integrierte, sentrale Lage innerhalb der Ofsdage des raumlich vwan
der Kemstadt abgesetmen Stadmeils Laggenbeck; benssgend
aufpelatkens Bebauungssirukturen mit stradenbegleitende
Mischrutzung aus Einzelhandel, zerérenpragenden Hutzungen und

Wohnen
Mahbengichgpaben zial . Fd. 2 800 Eimsohner in fullaufiger Ermeachbankeit (700 rr-Radiug)
wersangung sfunkion Wohnornahe Versorgungsfunktion fir den rsumiich von der

Kermstadt abgerbckien Stadttel] Laggenbeck
EHI 2008 Mahversorgungszantrum

Stadtebauliche Relevanz Aufgnund sziner Yersorpungsiunktion hohe stadiebaukche Relevanz
fdr den Stadtheil Laggenbeck

Mapnetbetmeb for das Zentrum Lagoenbeck

Mutzungsrmizchung f Grotfachiger Magnetbetned der Mahversorgung; einzeine weitsre
cichte Angebotsstrukiuren vomrangig das kurz- und mitefrishgen
Bedarzdeckungsherachs smvie Tentranerganzenden Mutzungen
{u. 3. Densteistar, Gastronamia)

Wetthewerbisfahighei o Bedingte Wettbewerb sfahigheit hinsichtlich Betriebsanlage und
Flachendimensionierung; Baurecht for Erveiterung liegt vor

OPNY-Anbindung - Linmithelbane Anbindung an das OPNY-MNetz gegeben (Budineg R0,
- T280)

Abgranzung & EH 2008

Gezamtbewertung
Varhandens Angebotsstrukturen dignen der Viersorgung der irn Staditeil Lagoenbeck ansassigen Bevalkening im
Sinne giner wohnormahen Grundyersormung sowie als Magnetbetrch innerhalb des Zentrums

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Nordlich des Ortskerns Laggenbeck, jedoch aul3erhalb des ausgewiese- Nr. 12 — Mettinger Str.
nen zentralen Versorgungsbereichszz, findet sich in verkehrszentraler, (PENNY)
integrierter Lage mit einem PENNY-Discountmarkt ein solitar gelegener

Anbieter von Nahversorgungssortimenten. Der Standort Gbernimmt eine

wesentliche wohnungsnahe Versorgungsfunktion fir den Stadtteil Lag-

genbeck, und hier im Besonderen fiir die umliegenden Siedlungsquartie-

re im ndrdlichen Siedlungsbereich. Aufgrund der raumlichen Nahe steht

der PENNY-MARKT allerdings auch im Wettbewerb zu weiteren Nahver-

sorgungsstandorten, so dass sich die (fuRlaufigen) Versorgungsbereiche

Uberschneiden (Funktionsteilung).

Abb. 54: Kurzprofil Standort Nr. 12 — Mettinger StraRe (PENNY)

12 — Mettinger StraBe (PENNY)

r

Lage | Irtegration Irtegriente, Tentrale Lage nardlich des 2VB Lagaenbeck;
aufgelac Larte By iurgsatrubtunen mit Ghenstegend Wahnnutaung,
in rd 200 m sOdich anschielend nudem stratenbegbeitender
Besatz aus Entelhandel und weiteren Tentrenpragendsn Muttungen

Hahbereichspalenaal -~ Rd, 3100 Ervwohiner in fudkaufiger Ermeschbarkeit (700 m-Radus)

Wersorgungdunklion + Wiohrartnabe Versongungsfunktion for den raumbch van der
Kemstadt abgerickien Stadineil Laggenbeck
%__ - i EHK 2009 keing Enardrnung vongenarrrmen worden
&
¥,
L]

;f Stadtebaulche Relevanz i Aufgrund semerwaohnonnzhan Versorgungsfunktion und maghoher
Y = Synergiesffekte for de Qrtslage hohe stidiebaulche Relevanz fr
L ten Stadited Laggenbedk (insh. nardlich dar Bahnlnie), aufgnund
raurlicher Mahe gleichzemig allerding s Uberschnesdung mit
WVersorgungsradien der anderen in Laggenback ansazsigen Anbieter

gt W Hutzungsmischung / ' Solitarstandort eines Discounters mit ergdnzenden Handels-

= = dichle nutzungen [u. a, Ladenhandeerk, Blumengeschalt) sowae westenen
entrenerganzenden Mulzungen ju, a. Cienstester) wm unmitelbaren
Urfeld, £Zentouman rd. J00mEntfemung

Vettbewe rosfahigkeit Hicht mehr zeigemabe Anlagengestaliung bz,
Flachendimensmonenng

OPNV-Anbndung P UneratteEare Anbindung an das OFMNV-Melz gegeben (Buslinag B30,
T90)

Gesamtbewertung

Soltdrer Matrearsorgungsstandort b we sz rthcher Versorgungsfunkbon Hir ge umb2genden Siedungsquarbiere im
ndrdlichen Bereich von Laggenbeck in Funkbensbailung rrt den angrenzenden Anbelam

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Angebots- und Nachfrageanalyse -

In westlicher Ortseingangslage des Stadtteils Laggenbeck hat sich ein Nr. 13 — Ibbenbiirener
weiterer Discountmarkt (ALDI) in einem tberwiegend gewerblich geprag- StraRRe (ALDI)
ten Umfeld etabliert. Der Standort Gbernimmt als Solitarstandort eine

stadtteilbezogene Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Laggenbeck bei

geringem Wohngebietsbezug und Uberwiegender Ausrichtung auf den

motorisierten Individualverkehr sowie bei fast vollstéandiger Uberschnei-

dung des Versorgungsradien mit den angrenzenden Standorten.

Abb. 55: Kurzprofil Standort Nr. 13 — Ibbenbirener Straflze (ALDI)

13 — Ibbenbiirener StraBe (ALDI)

Lage | Irtegration Teilintegricrte Lage an Ortseingangsstrale nach Laggenbeck;
thensegend gewerblich gepragtes Limfild, Lage im GIB;
unrrittelbarer Wohngehetshe zug sumindestther in sudliche Richtung
peqeben

Hahbareichspatenaal Rd, 2 200 Ervwohiner in fudlaufiger Erreachbarkeit (700 rm-Radius)
StadibeilbEmagene Versargungsfunkdion fr Lagoenbeck biei
meringem Wohngebatshe nag und Oberedegender Ausnchbung aufl
den motonseen Indnaduaherkenr

WiErsorgung durktion

EHE 2009 kine Enardrung wongerdrmrmen worden

Stadiebaubche Relevanz N Soltarstandod m Gewerbegebietdage, fazt vllstandige
Uberschradung mit Versorgurgsraden der anderen m Laggenbeck
- anFRFEmgen Ankneter
o - Mutzungsmischung Keine nennenswene, handelsrelevante Mutzungsyerdichiung
g ~dichite
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2
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Gesamthewertung
Standart obermrreml als Salitarstandort m eilintegnener Lage (GIE) eine Versangungsfunkesan fOr den Stadimel
Lapgenbeck bei faswllstandiger Uberschneidung des Versorgungsradien mil den angrenzenden Standonen

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)




Angebots- und Nachfrageanalyse -

Ein weiterer Anbieter im Stadtteil Laggenbeck ist der Discountmarkt des Nr. 14 — Alstedder Str.
Betreibers NETTO an der Alstedder Strale (ehemals PLUS) in einer (NETTO)
discounttypischen und modernen Betriebsanlage. Der Markt tGbernimmt

in nordlicher Siedlungsrandlage insbesondere fiir den nérdlichen Bereich

des Stadtteils eine Funktion fir die wohnortnahe Versorgung, wenn-

gleich er hier im direkten Wettbewerb zu den weiteren Anbietern im

Stadtteil steht.

Abb. 56: Kurzprofil Standort Nr. 14 — Alstedder Strafl’e (NETTO)

14 — Alstedder StraBe (NETTO)

Lage I Integration Hordliche Siediungsrandlage im raumlich abge setzten Stadited
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Angebots- und Nachfrageanalyse -

Innerhalb des Ortskerns Pulsselbliren hat sich, wie bereits angeflihrt Nr. 15 — Ortskern
(siehe Kap. 3.3.3), mit einem MARKANT-Supermarkt sowie einem Dis- Pusselbiiren
countmarkt des Betreibers ALDI ein leistungsfahiger Verbundstandort (MARKANT, ALDI)

etabliert, der die Grundversorgung der dort lebenden Bevélkerung im
Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sicherstellt sowie dartiber
hinaus wesentliche Magnetfunktion fiir den als zentralen Versorgungsbe-
reich®® ausgewiesenen Ortskern Gibernimmt.

Abb. 57: Kurzprofil Standort Nr. 15 — Ortskern Pusselbiren (MARKANT,
ALDI)

15 — Ortskern Piisselbiiren (MARKANT, ALDI, inkl. Potenzialfliche)
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Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
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Angebots- und Nachfrageanalyse -

Fur den Stadtteil Dickenberg tbernimmt der 6rtliche EDEKA die Versor-
gung der im Stadtteil Dickenberg ansassigen Bevélkerung im Sinne einer
wohnungsnahen Grundversorgung bei gleichzeitiger Magnetwirkung flr
die umliegenden kleinteiligen Nutzungen. Aufgrund seiner Versorgungs-
funktion weist der Markt eine hohe stédtebauliche Relevanz fir den
Stadtteil Dickenberg auf. Allerdings besteht nur eine bedingte Wettbe-
werbsfahigkeit hinsichtlich Betriebsanlage und Flachendimensionierung.
Aufgrund der baulichen Gegebenheiten ist der Markt am jetzigen Stand-
ort zudem in seiner zuklnftigen Entwicklung eingeschrankt.

Abb. 58: Kurzprofil Standort Nr. 16 — Dickenberg (EDEKA)

16 — Dickenberg (EDEKA, inkl. Potenzialfliche)
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Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur die obigen Standorte der Nahversorgung werden auf Grundlage der
Bewertungskriterien im konzeptionellen Teil der Untersuchung Standort-
kategorien abgeleitet.

3.3.6 Sonder-/ Fachmarktstandorte in Ibbenbiren

Neben den Standortbereichen mit Zentrencharakter sowie den Standor-
ten der Nahversorgung wird der Einzelhandelsbesatz innerhalb der Stadt
Ibbenbiiren durch weitere Standortlagen gepragt. Hierbei handelt es sich
um Standorte in zumeist nicht integrierten Siedlungslagen, die den Cha-

Weitere Angebots-
standorte




rakter von Sonder- / Fachmarktstandorten haben. Die Standortlagen
zeichnen sich i. d. R. durch nachfolgende Eigenschaften aus:

= Agglomeration einzelner Fachméarkte oder Fachgeschéfte
» Fehlende Mischung und Dichte unterschiedlicher Nutzungen

= Stadtebaulich nicht integrierte bzw. nur teilintegrierte Lage, teilweise
in Industrie- / Gewerbegebieten

Nachfolgend genannte Standorte sind als Sonder- bzw. Fachmarktstan-
dorte identifiziert worden, wenngleich sich dort ebenfalls Nahversor-
gungseinrichtungen sowie Angebotsstrukturen mit zentrenrelevanten
Angebotsschwerpunkten etabliert haben und somit zum Teil bereits in
den zuvor angefiihrten Standortbeschreibungen (insb. GE Laggenbecker
Stral3e) dargestellt worden sind:

» GE Sid
= GE Laggenbecker Stral3e

Mittels nachfolgender Kurzprofile sollen die wesentlichen Standortcha-
rakteristika in den Grundzligen dargestellt werden.

Kurzprofile




Abb. 59: Kurzprofil der Sonder- / Fachmarktstandorte®

GE Sud GE Laggenbecker Str.

Standortcharakteristika Agglomerationslage zahlreicher Fach- Ansammlung zahlreicher Fachmarkte

markte ohne Funktionsmischung bzw. unterschiedlicher Angebotsschwer-

Nutzungsverdichtung in verkehrsgiins- punkte ohne weitere Nutzungsdurchmi-

tiger Lage innerhalb des sudlichen schung innerhalb eines gewerblich

Kernstadtgebiets gepragtes Umfeld im Osten von lbben-
biren

Anzahl EH-Betriebe 6 Betriebe (ohne atypischer Handel) 11 Betriebe
Verkaufsflache rd. 10.800 gm rd. 19.100 gm

Anteil VKF an Gesamt- rd. 11 % rd. 19 %

stadt

Magnetbetriebe MOUBIS, TOOM MARKTKAUF, HAMMER, IBBENBU-
RENER BAUMARKT, Mobel HARTWIG

Wesentliche Veranderun- Ansiedlung MOUBIS Keine wesentlichen Veranderungen

gen ggu. EHK 2009:

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Fotos; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Stein-
furt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

% Abgrenzung gemaR Einzelhandelskonzept 2009
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3.4 Analyse der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Zur Beurteilung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist auf Grundla-
ge vorliegender Marktforschungsergebnisse eine Analyse der Nachfra-
gesituation vorgenommen worden. Als Ergebnis werden die Kaufkraftpo-
tenziale und -bindungen innerhalb der kommunalen Grenzen der Stadt
Ibbenbiren ermittelt.

3.4.1 Kaufkraftpotenzial in Ibbenburen

Die Analyse der ortlichen Nachfragesituation wird auf Basis sekundéarsta-
tistischer Verfahren wie dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau,
den Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitdt der Nachfrage in den
jeweiligen Sortimenten bzw. Warengruppen vorgenommen.

Die Daten und Statistiken der nachfolgenden Institute stellen hierfir die
Grundlagen dar:

= |FH Retail Consultants, Kéln 2015

= |andesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW), Disseldorf 2015

Fur die Ermittlung des Kaufkraftpotenziales im Stadtgebiet werden ne-
ben der Zahl der Einwohner (= Bedarfstrager) die privaten jahrlichen
Verbrauchsausgaben hinzugezogen.?® Grundlage sind die sortiments-
spezifischen Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants aus dem
Jahre 2015. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bun-
desgebiet sind insgesamt 6.055 € einzelhandelsrelevant.?®

Die Verbrauchsausgaben werden zudem mit einem Faktor gewichtet, der
einen Index fir die Ausgabefahigkeit im drtlichen Einzelhandel darstellt.
Dieser Faktor wird bei der Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der
ortlichen Kaufkraftkennziffer einbezogen. Die IFH Retail Consultants
Koln, weisen in der Stadt Ibbenbiren eine einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer von 95,19 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben liegen somit um 4,81 %-Punkte unter dem Bundes-
durchschnitt.

> Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevdlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft (= Summe aller Nettoeinki{nf-
te aus selbststandiger und nicht selbststéandiger Arbeit einschlie3lich Kapitalein-
kunften und staatlichen Transferzahlungen, wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und
Renten), die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen,
Versicherungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unbertcksich-
tigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparatu-
ren.

%% Inkl. Versandhandel und e-Commerce

Auswertung sekundar-
statistischer Quellen

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer:
95,19 %
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Angebots- und Nachfrageanalyse -

Das Kaufkraftniveau der Stadt Ibbenbiren ist im Wesentlichen ver-
gleichbar mit der Region, wie der nachfolgenden Karte zu entnehmen ist,
wenngleich in leichtes Nord-Sud-Gefélle feststellbar ist, da das Kauf-
kraftniveau der stdlich angrenzenden Stadte und Gemeinden geringfi-
gig héher ist.

Abb. 60: Kaufkraft in der Region
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Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015; © GeoBasis-DE /
BKG 2016

Die Verbrauchsausgaben werden mit der Elastizitdt der Nachfrage ge-
wichtet, da die Ausgabenbereitschatft fir einzelne Sortimenten durchaus
differieren kann. Dies bedeutet, dass bei einem héheren Kaufkraftniveau
die Ausgabenbereitschaft beispielsweise bei Giitern des mittelfristigen
Bedarfes nicht im gleichen Verhaltnis wie z. B. bei Gitern des langfristi-
gen Bedarfes ansteigt.

Elastizitatsfaktor




Hieraus ergibt sich fir die Stadt Ibbenbiiren eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.749 €%" im Jahr.

Abb. 61: Kaufkraftpotenzial in Ibbenbiren

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der SirAEl TG R
Warengruppe 9 ] - gruppe p P Kaufkraftpotenziale
Bevdlkerung .
je Warengruppe

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 95,19 im Bundesdurchschnitt im Gebiet im Gebiet

Einwohner: 52.977 in € zu Endverbraucher- in € zu Endverbraucher-  in T€ zu Endverbrau-

preisen inkl. MwSt. preisen inkl. MwSt.  cherpreisen inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genussmittel 2.303 2.198 116.466
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 978 951 50.361
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 186 173 9.142
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.466 3.322 175.969
Bekleidung/Wéasche 541 500 26.507
Schuhe, Lederwaren 145 135 7.131
Baumarktsortimente*, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 488 476 25.217
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 69 64 3.381
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 229 212 11.251
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.472 1.387 73.487
Mobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 427 397 21.029
Elektrische Haushaltsgeréate, Leuchten 166 154 8.167
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehor, Kommunikation, Foto/Video 413 389 20.611
Uhren/Schmuck 76 68 3.612
Sonstiges 35 32 1.715
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.116 1.041 55.133
Gesamt 6.055 5.749 304.589

Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015

Gewichtet mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial:
Kaufkraftpotenzial in H6he von insgesamt rd. 304,6 Mio. € flir das Jahr rd. 304,6 Mio. €
2014 ermitteln.

Neben dem einzelhandelsspezifischen Kaufkraftpotenzial, das sich aus  Touristisches Potenzial
der ortsansassigen Bevélkerung ableiten lasst, sind weitere touristische
Potenziale vorhanden. Diese resultieren in Ibbenbiiren aus den Uber-
nachtungen in der ortlichen Hotellerie, Ferienhdausern und -wohnungen,
privaten Pensionen und auf dem Campingplatz im Stadtgebiet. So ver-
zeichnete die Stadt Ibbenbiren im Jahr 2013 etwa 58.000 Gastelber-
nachtungen bei einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von knapp 2
Tagen.?® Statistisch schwierig zu erfassen ist jedoch das Ausgabeverhal-
ten im Tourismussegment, zumal das Ausgabeverhalten der Gaste auch
mit der Verweildauer am Ort (Tages- vs. Ubernachtungstouristen) sowie
der Art der Ubernachtung (Selbstversorger vs. Hotelgaste) zusammen-

2 Verbrauchsausgaben korrigiert um die Ausgaben, die im Baumarktsegment Uber
das Handwerk abgedeckt werden.
8 Angaben Stadtmarketing Ibbenbiiren
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hangt. Uber die Hohe des touristischen Potenzials kann somit mangels
eindeutiger Zahlen keine verlassliche Aussage getroffen werden.

3.4.2 Kaufkraftbindungsquoten

Auf Grundlage der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten
wird eine Analyse der drtlichen Kaufkraftbindungsquoten vorgenommen.
Hierbei werden die vor Ort gebundenen Umsétze der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft gegeniibergestellt.?® Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt
eine Kenngr6RRe fur die Versorgungssituation innerhalb der Warengrup-
pen eines Teilraumes dar.

Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abfliisse (im Saldo) starker als
die Zuflusse, bei einem Wert Gber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel
mehr als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist. Die vollstandige Kaufkraftbin-
dung von 100 % ist allerdings zun&chst eine rechnerische Grof3e, die in
den einzelnen Sortimenten teilweise deutlich nach oben oder nach unten
abweichen kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt oder eines Stan-
dortes auch mit der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebe oder Be-
triebsformen des Handels in Verbindung steht.

Zur Ermittlung der Umséatze werden aktuelle branchenbezogene und
betriebsspezifische Flachenproduktivitaten®, d. h. sortimentsspezifische
Umsatze je gm Verkaufsflache differenziert fir einzelne Vertriebsformen,
angesetzt, die hinsichtlich der standortbezogenen und betrieblichen Qua-
litaten der Einzelhandelsbetriebe angepasst werden. Bezogen auf den
Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir die einzelnen Warengruppen
die branchenspezifischen Umsatze.

In der Stadt Ibbenbiren wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandels-
relevanter Umsatz von rd. 317,5 Mio. € realisiert. In Relation zur einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft vor Ort besteht fir die Stadt Ibbenbiren so
insgesamt eine Kaufkraftbindung von 104,1 % Uber alle Sortimente.

? = Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Relation zwischen 6rtlichem einzelhandelsrele-
vanten Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial)
%% EHI Retail Institute, Kéln 2014/2015

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

Einzelhandelsumsatz
ca. 317,5 Mio. €
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Abb. 62: Bindungsquoten

. . einzelhandelsrele- Umsatz-Kaufkraft- Umsatz-Kaufkraft-
erzielte Umsatze . .
Warengruppe 2015 vante Kaufkraft Relation Relation
2015 2015 2009

TG I LTV Szl in Prozent zur in Prozent zur
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen Kaufkraft Kaufkraft
inkl. MwSt. inkl. MwSt.

Nahrungs- und Genussmittel 109.915 116.466 94,4% 105,3%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 46.182 50.361 91,7% 116,9%
Papier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 8.231 9.142 90,0% 89,7%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 164.328 175.969 93,4% 105,8%
Bekleidung/Wasche 41.349 26.507 156,0% 193,8%
Schuhe, Lederwaren 11.922 7.131 167,2% 186,5%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 27.403 25.217 108,7% 95,9%
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 6.143 3.381 181,7% 175,7%
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 18.194 11.251 161,7% 141,4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 105.011 73.487 142,9% 142,8%
Méobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 17.041 21.029 81,0% 106,5%
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 7.622 8.167 93,3% 106,5%
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 16.582 20.611 80,4% 87,2%
Uhren/Schmuck 4.701 3.612 130,2% 145,8%
Sonstiges 2.200 1.715
Uberwiegend langfristiger Bedarf 48.144 55.133 86,0% 101,1%
Gesamt (ohne Leerstande) 317.483 304.589 104,1% 116,3%
Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015
Hinsichtlich der Angebots- und Nachfragestrukturen nicht nur in der
Stadt Ibbenbtiren haben sich in den letzten Jahren teilweise deutliche
Veranderungen ergeben. Die Versorgungssituation in Ibbenbiiren sowie
deren Entwicklung ist wie folgt zu bewerten:
= Es sind quantitativ keine nennenswerten Versorgungsdefizite in den Versorgungssituation

einzelnen Sortimentsgruppen festzustellen. Die Stadt Ibbenbiren
kann ihrer zentralortlichen Einordnung als Mittelzentrum gerecht
werden.

= Uber alle Sortimente hinweg kann gegeniiber der letzten Priméarhe-
bung 2009 ein Anstieg der ortlich gebundenen Umséatze um
42,8 Mio. € festgestellt werden, wenngleich die Entwicklung inner-
halb der einzelnen Warengruppen unterschiedlich ist.

= Die quantitative Versorgung der Bevdlkerung mit Nahversorgungs-
angeboten ist hinsichtlich Verkaufsflachenausstattung bei einem
ausgewogenen Betriebstypenmix als gut anzusehen, wenngleich in
Randbereichen bzw. in einigen Ortsteillagen raumliche Versorgungs-
licken sowie teilweise auch ein Anpassungsbedarf hinsichtlich
marktgerechter Formate bestehen.

= Die Nachfragevolumina bei Nahrungs- und Genussmitteln sind in
den letzten Jahren deutlich gestiegen. Zwar hat sich gegeniiber der
letzten Primarerhebung aus 2009 aufgrund veranderter Flachen- und
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Angebotsausstattung die Umsatzerzielung von ehemals 91,5 Mio. €
um 18,4 Mio. € auf nunmehr 109,9 Mio. € erhdht. Da sich im gleichen
Zeitraum jedoch auch die Kaufkraft deutlich erhdht hat, ist die Relati-
on zur Kaufkraft zumindest rechnerisch zurlickgegangen. Auch wenn
somit in der Relation noch gewisse Abflisse festzustellen sind, so
darf doch festgestellt werden, dass sich gréRere Versorgungslicken
guantitativer Art nicht ergeben.

Aufgrund einer abweichenden Warengruppensystematik gegentiber
2009 und einer Zuordnung einzelner Teilsortimente zu anderen Wa-
rengruppen ist bei dem Sortiment Drogerie, Parfimerie, Kosmetik ei-
ne unmittelbare Vergleichbarkeit nicht gegeben. Dennoch ergibt sich
bei diesem Sortiment ein ahnliches Bild wie bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, zumal sich die 6rtliche Angebotspalette insgesamt als
attraktiv und vielfaltig darstellt.

In den typischen innenstadtrelevanten Sortimenten eines Mittelzent-
rums und hier insbesondere im Bereich der persdnlichen Ausstattung
verflgt die Stadt Gber gute Bindungsquoten.

Fur Bekleidung, Wasche ist zwar ein rechnerischer Rickgang ge-
genlber 2009 feststellbar, der jedoch zumindest in Teilen der Aufga-
be der Verkaufsflaichen im ehemaligen MAGNUS-Haus wie auch
veréanderter Verbrauchsausgaben geschuldet ist.

Bei Schuhen, Lederwaren ist ein Anstieg der realisierten Umsatze,
aber auch der Kaufkraftpotenziale festzustellen.

Auch bei den weiteren mittelfristigen Sortimenten wie Baumarkt,
Spielwaren, Sport, Fahrrad, Hobby bestehen aufgrund der 6rtlichen
Angebotsstrukturen (Baumarkt, Sport- u. Fahrradgeschafte, Musik-
fachgeschéft) gute Bindungsquoten.

Eine hohe Kaufkraftbindung ist bei Bau-und Gartenmarktsortimenten
erkennbar, die auch im Zusammenhang mit der Realisierung des
neuen Gartencenters steht. Eine unmittelbare Vergleichbarkeit zu
2009 ist aufgrund der geanderten Methodik (ohne atypische Sorti-
mente) allerdings nur bedingt gegeben, zumal auch bei den Ver-
brauchsausgaben die Ausgaben, die Uber das Handwerk abgedeckt
werden, abgezogen worden sind.

Hohe Bindungsquoten bestehen zudem bei Glas, Porzellan, Keramik
sowie bei Spielwaren, Sport, Fahrrad, Freizeit, Hobby.

Kaufkraftabflisse bestehen dahingegen bei Modbeln und Einrich-
tungsbedarf, was sicherlich auch dem erheblichen Flachenwachstum
im Mobelhandel der letzten Jahre und damit einhergehenden Riick-
gangen der Flachenleistungen geschuldet ist.
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Der interkommunale Vergleich mit anderen Mittelzentren macht deutlich, Bindungsquoten
dass sich die Bindungsfahigkeit der Stadt im kurzfristigen Bedarfsbereich im Vergleich
in einem durchschnittlichen Bereich bewegt. Im mittelfristigen Bedarfsbe-

reich liegt die Bindungsfahigkeit indes oberhalb der durchschnittlichen

Werte vergleichbarer Stadte.

Abb. 63: Bindungsquoten im Vergleich
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

3.5 Fazit: Starken und Schwachen des Einzelhandels in
Ibbenbiren

Der Einzelhandelsstandort Ibbenblren weist in der Struktur seines An- Stéarken
gebotes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Star-

ken konnen folgende Punkte benannt werden, die es zuklnftig weiter

auszubauen und zu entwickeln gilt:

= ein attraktives und vitales Stadtzentrum mit einem breiten und vielfal-
tigen Angebotsbesatz im Einzelhandel sowie bei erganzenden, han-
delsaffinen Nutzungen,

= ein attraktives stadtebauliches Erscheinungsbild und eine anspre-
chende Gestaltung des o6ffentlichen Raumes mit hoher Aufenthalts-
qualitat,

= eine sehr gute Angebotssituation, gepragt auch durch wettbewerbs-
fahige und leistungsstarke ortliche Anbieter,
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eine groBe Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt auch kleinteiliger
Fachgeschéfte,

eine zumeist gute Einbindung leistungsfahiger Magnetbetriebe in-
nerhalb stadtischer Strukturen,

eine gute Verkaufsflachenausstattung und Kaufkraftbindung bei ei-
nem ausgewogenen Betriebstypenmix in den Sortimentsbereichen
des kurzfristigen Bedarfsbereichs,

eine quantitativ gute und flachendeckende, zumeist wohnungsnahe
Ausstattung im Bereich der Nahversorgung,

eine gute und stabile Angebotssituation im Bereich der personlichen
Ausstattung (z. B. Textil, Schuhe),

eine gute Ausstattung sowie hohe Kaufkraftbindungsquoten im sons-
tigen mittelfristigen Bedarfsbereich aufgrund drtlicher Anbieter (z. B.
Baumarkt, Spielwaren, Sport, Fahrrad, Musikinstrumente),

eine flr Mittelzentren in der Region typische Ausstattung im langfris-
tigen Bedarfsbereich sowie

eine geringe Leerstandsquote.

Neben den obigen Starken gibt es aber auch einige wenige Schwéachen.
Dies sind:

eine abnehmende Angebots- und Nutzungsverdichtung in Randbe-
reichen der Innenstadt,

Friktionen bei Sicht- und Laufwegeverbindungen im Bereich des
Kirchplatzes,

bislang keine Umsetzung der Planungen auf dem ehemaligen MAG-
NUS-Areal,

einige wenige Nahversorgungseinrichtungen aufRerhalb integrierter
Lagen,

z. T. Anpassungs- und Modernisierungsbedarf bei Anbietern der
Nahversorgung und

fehlende Angebote in den raumlich vom Kernsiedlungsbereich abge-
riickten, peripher gelegenen Stadtteilen.

Mogliche Handlungsansatze sind:

die Sicherung und Entwicklung des innerstadtischen Angebotes u. a.
durch gezielte Ergdnzungen in den zentrenrelevanten Sortiments-

gruppen,

Schwachen

Handlungsansétze
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die Mdoglichkeit der Verdichtung und Weiterentwicklung des siidli-
chen Innenstadtbereiches u. a. durch Entwicklung des MAGNUS-
Areals,

die Identifizierung moglicher weiterer Potenzialflachen in der Innen-
stadt zur Erganzung des innerstadtischen Angebotes,

die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung mit Fokus
auf die Stadtmitte, sonstiger zentraler Versorgungsbereiche sowie
wohnortnahe Versorgungsstrukturen u. a. durch Sicherung und Ent-
wicklung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen (Erweiterun-
gen, Verlagerungen) und Entwicklungen im Bereich ergénzender
Angebotsstrukturen (z. B. Biosegment),

eine Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Strukturen bei
den Angebotsstrukturen des langfristigen Bedarfsbereichs sowie bei
Angeboten mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten,

die Steuerung zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsorti-
mente an nicht integrierten Standortlagen und

die Nachnutzung von Leerstanden.
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Die stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Situationsanalyse stellt
die Grundlage fur Handlungsempfehlungen zur raumlich-funktionalen
Steuerung des Einzelhandels und damit fur eine positive, zukunftsorien-
tierte Stadtentwicklung dar. Neben dem Vorrang der Innenentwicklung,
der Vermeidung eines unnétigen Verbrauches vorhandener Ressourcen
und der besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen ist die Siche-
rung, Weiterentwicklung und Stéarkung des Einzelhandelsstandortes Ib-
benbiren Ubergeordnetes Ziel. Dabei gilt es, die Angebotsstrukturen
insbesondere in der Innenstadt sowie den weiteren schiitzenswerten
Lagen zu sichern und zu entwickeln, eine mdglichst flachendeckende
Grundversorgung zu gewabhrleisten bzw. auszubauen sowie funktionale
Ergadnzungsstandorte vorzuhalten. Voraussetzung hierfir ist ein abge-
stuftes und aufeinander abgestimmtes Zielsystem, auch um etwaige
Zielkonflikte oder entgegenlaufende Planungen des Einzelhandels zu
vermeiden.

Mit Hilfe nachfolgender Leitlinien, Zielsetzungen und Grundsatze wird ein
Rahmen definiert, an dem sich kiinftige Entscheidungen zu einzelhan-
delsrelevanten Fragestellungen orientieren. Dabei sind unterschiedliche
Mafl3stabe fir die Entwicklung unterschiedlicher Standortkategorien an-
zusetzen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept muss fir jede Stand-
ortkategorie und damit letztlich fur jeden Standort des Einzelhandels
innerhalb der Stadt Ibbenblren Ziele und Handlungsanweisungen ent-
halten. Den rechtlichen Rahmen bilden hierzu die Grundsétze und Ziele
der Raumordnung und Landesplanung sowie die Aussagen des BauGB
sowie der BauNVO zu grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben und Ein-
kaufszentren.

Die nachfolgenden Ziele und Leitlinien stellen zudem eine Fortfihrungen
und Weiterentwicklung der bereits im Einzelhandelskonzept von 2009
erarbeiteten Ziele, welche bereits Grundlage fur die Bauleitplanung in
der Stadt sind.

Es soll nochmals darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulie-
rung nachfolgender Ziele und MaRnahmen nicht darum geht, den Wett-
bewerb im Einzelhandel zu reglementieren, sondern maogliche Einzel-
handelsentwicklungen auf stadtebaulich geeignete Standorte zu fokus-
sieren.

Die Leitlinien und Ziele fir die Stadt Ibbenbiren lassen sich wie folgt
zusammenfassen.

Abgestuftes und
abgestimmtes
Zielsystem

Keine Reglementierung
des Handels

Ziele der Stadt
Ibbenbiren




Positionierung der Stadt Ibbenbiiren im regionalen Wettbewerb

Der Einzelhandelsstandort Ibbenbiren ist eingebunden in ein regionales
Geflecht attraktiver Einzelhandelsstandorte, wobei insbesondere die
Oberzentren Osnabriick und Minster sowie die weiteren Mittelzentren
Rheine, Lingen, Emsdetten und Greven wesentliche Wetthewerbsstand-
orte darstellen. Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es da-
her, die Stadt Ibbenbiren als attraktiven Einkaufsstandort innerhalb der
Region zu positionieren und zu profilieren.

Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Ibbenburen

Eine wesentliche Zielsetzung flir die Einzelhandelsentwicklung ist die
Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Ibbenbiren als Mittelzentrum. Hiermit gehen die Sicherung sowie
der Ausbau eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes
einher, welches durch die Quantitdt des Angebotes (Anzahl und Grolie
der Betriebsstatten) und seine qualitative Zusammensetzung (Branchen-
vielfalt, Sortimentstiefe und -breite, Betriebsformen und -konzepte etc.)
bestimmt wird.

Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

Das Stadtzentrum von Ibbenbiren stellt den stadtebaulich wichtigsten
Einzelhandelsstandort der Stadt dar. Das derzeitige als auch das zukinf-
tige Einzelhandelsangebot, erganzt um weitere Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie, handelsaffine Nutzungen etc.), ist maf3geblich fur die
Attraktivitat der Stadt. Ziel muss daher die Sicherung und Entwicklung
eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes sein.** Der
Fokus zukunftiger Entwicklungen (insbesondere mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten) ist somit auf den Hauptgeschéaftsbereich zu legen. Die-
ser Standort geniel3t als schiitzenswerter Bereich oberste Prioritat inner-
halb der 6rtlichen Zentrenstruktur.

%' Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes wird dabei im entscheidenden Mafe
durch das Zusammenspiel aus quantitativer Ausstattung des Einzelhandelsange-
botes (Anzahl der Betriebsstatten, Verkaufsflachenausstattung etc.) sowie der
qualitativen Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Betriebsformen, Sortimentstiefe
etc.) einschlieB3lich seiner Funktions- / Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie etc.) bestimmt.
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Schutz und Starkung weiterer zentraler Versorgungsbereiche

Die in Ibbenblren vorhandenen weiteren Zentren sollen in ihrer Funktion
gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne jedoch stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum auszuldsen.

Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, ver-
brauchernahen Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche und réaumlich
wie funktional ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche die flachen-
deckende Nahversorgung der Bevélkerung nachhaltig sicherstellen. Das
bestehende Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtungen muss
erhalten und stabilisiert werden. Zuséatzlich noch bindungsfahiges Kauf-
kraftpotenzial soll primar zur Verbesserung der Nahversorgung in unter-
versorgten Gebieten oder den Zentren verwendet werden. Hierbei dirfen
von Nahversorgungsstandorten keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden.

Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte und zentrenvertragliche
Entwicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte des grofRflachigen Einzelhandels sowie solitire Be-
triebsstatten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen unter
Berucksichtigung der stadtentwicklungspolitischen Ziele sowie der Zen-
trenvertraglichkeit solcher Vorhaben anbieter- und kundengerecht wei-
terentwickelt werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen unter Vermeidung eines unnétigen Verbrauches
von Ressourcen und der besseren Auslastung vorhandener Infrastruktu-
ren raumlich vorrangig auf die bestehenden Sonder- / Fachmarktstandor-
te gelenkt werden (Bindelung).

Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung auch auRerhalb schiitzenswerter Lagen

In den sonstigen Standortlagen aul3erhalb der schiitzenswerten Bereiche
soll eine Steuerung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstétten, die nicht
strukturpragend sind®, konnen hier zugelassen werden. Bereits beste-

2 n Orientierung an den ortlichen Gegebenheiten unterhalb einer Gré3enordnung
von etwa 400 gm (,Ibbenburener Laden*), vgl. Herleitung Kap. 5.5.1

82




hende Betriebe, die sich auRerhalb der schitzenswerten Lagen befin-
den, genieBen Bestandsschutz. Hierdurch erhalten sowohl die Immobili-
enwirtschaft als auch Betreiber verlassliche Aussagen zu Entwicklungs-
flachen und Standorten (Investitionssicherheit).

Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Diese Gebiete sollen fir ihre origindren Bestimmungen vorgehalten und
eine unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert
werden.

Die Zielvorstellungen zur ortlichen Einzelhandelsentwicklung lassen sich
je nach den ortlichen Ausgangsbedingungen nicht immer vollstandig
miteinander vereinbaren. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
ist etwaig entstehenden Zielkonflikten durch eine sachgerechte Abwa-
gung der einzelnen Zielvorstellungen unter Berlicksichtigung des raum-
lich-funktionalen Zentrensystems bzw. der Zentrenhierarchie zu begeg-
nen.

Fur die je nach Sortimentsstruktur®® unterschiedlichen Zielsetzungen
wird ein aufeinander abgestimmtes Steuerungsinstrumentarium auf
Grundlage einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit nachfolgenden
Bausteinen angewendet:

= Standortstruktur & Zentrenhierarchie
= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (raumlich)
= Ortsspezifische Sortimentsliste (funktional)

= Ansiedlungsgrundsatze und -regeln

Abb. 64: Steuerungselemente des Konzeptes

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Leitlinien & Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Zentrale - Grundsatze &
Standortstruktur & Ortliche .
) . Versorgungs- : . Ansiedlungs-
Zentrenhierarchie ; Sortimentsliste
bereiche regeln

Quelle: eigene Darstellung

% Zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht zentrenrelevant

Sachgerechte
Abwagung ortsspezifi-
scher Zielkonflikte

Steuerungselemente des
Konzeptes
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Die nachfolgenden konzeptionellen Empfehlungen basieren sowohl auf
den Untersuchungen und Analysen als auch den raumlichen Leitlinien
und Entwicklungszielen und wurden u. a. gemeinsam mit den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises erortert und weiterentwickelt.

5.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachli-
cher Teilplan ,Grofflachiger Einzelhandel“ ist von der Landesregierung
mit Zustimmung des Landtags als Rechtsverordnung beschlossen wor-
den. Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung ist im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli 2013 erfolgt.
Damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan ,GroRR3flachiger Einzelhan-
del* am 13. Juli 2013 in Kraft getreten. Dieser stellt mit den nachfolgend
dargestellten Regelungen konkrete Anforderungen bezlglich der Stand-
ortwahl des grof3flachigen Einzelhandels.

Gemal Ziel 1 sind Kern- oder Sondergebiete fiir grof3flachige Einzel-
handelsvorhaben nur im regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) zulassig.

Ziel 1 ist z. B. bei dem Standort des ALDI-Marktes in Laggenbeck zu
beachten. Die Betriebsstatte liegt unterhalb der Grofflachigkeitsgrenze
von 800 gm in einem als GIB festgelegten Bereich. Weitere Entwicklun-
gen uber die Schwelle der GroR3flachigkeit hinweg sind daher nicht zu-
lassig. Auch die beiden Fachmarktagglomerationen GE Sid sowie GE
Laggenbecker StralRe befinden sich tberwiegend innerhalb von Gewer-
be- und Industrieansiedlungsbereichen.

GemaR Ziel 2 sind Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten®*

nur in zentralen Versorgungsbereichen maoglich. Hinsichtlich der Lage
grof3flachiger Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt stellt der sachliche Teilplan zum grof3flachigen Einzelhan-
del allerdings auch fest, dass diese ausnahmsweise auch auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche méglich sind, sofern

= eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht mdglich ist,

= das Vorhaben der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

3 Entsprechend den Leitsortimenten bzw. der ortstypischen Sortimentsliste

Abstimmung
mit Arbeitskreis

Sachlicher Teilplan

~Grof3flachiger Einzel-

handel* (LEP NRW)

Ziel 1: Lage im ASB

Ziel 2: Lage in ZVB
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= zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrchtigt sind.

Ausnahmeregelungen flr Betriebsstatten nahversorgungsrelevanter
Kernsortimente auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind ge-
malf Ziel 2 in Ibbenbiren zu prifen.

Zur Sicherung und Entwicklung einer wohnortnahen Versorgung insbe-
sondere unterversorgter Bereiche kdnnen nach Auffassung der Gutach-
ter auch siedlungsintegrierte Solitdrstandorte ohne Einbindung in zentra-
le Versorgungsbereiche einen wichtigen Beitrag zur Erreichung dieser
Zielvorstellung darstellen, zumal der EHE NRW dies ausdricklich vor-
sieht.

Gemald Beeintrachtigungsverbot aus Ziel 3 durfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Stadten und Gemeinden durch die Ansiedlung grof3-
flachiger Einzelhandelsvorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Etwaige Auswirkungen neuer groR3flachiger Einzelhandelsvorhaben auf
die schitzenswerten Standorte in Ibbenburen selbst sowie auf schit-
zenswerte Bereiche in betroffenen Nachbarkommunen wéren in diesem
Zusammenhang im Sinne einer Untersuchung nach § 11 Abs. 3 Bau-
NVO zu prifen.

Im Rahmen von Ziel 7 durfen vorhandene Standorte aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche als Sondergebiete gemall § 11 Abs. 3 BauNVO
dargestellt und festgesetzt werden. Hierbei sind Verkaufsflachen aller-
dings in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen. Aus-
nahmsweise konnen jedoch geringfligige Erweiterungen der Verkaufsfla-
chen in Betracht kommen, sofern hierdurch keine wesentliche Beein-
trachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Gemal Ziel 8 ist dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung sowohl bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche als auch bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Diese landesplanerischen Re-
gelungen zu Agglomerationen sind in Ibbenblren insbesondere auf die
Standortbereiche GE Siuid sowie GE Laggenbecker Stral3e anzuwenden.

5.2 Standortstruktur & Zentrenhierarchie

Die Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Ibbenbiren
hangt von der Anwendung des stadtebaulichen und baurechtlichen In-
strumentariums ab. Hierfiir spielen die kommunalen Vorstellungen der
Stadtentwicklung sowie der politische Wille zur Umsetzung eine zentrale
Rolle.

Ziel 3: Beeintrachti-
gungsverbot

Ziel 7: Uberplanung
vorhandener Standorte

Ziel 8: Einzelhandels-
agglomerationen
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Auf Grundlage der Situationsanalyse sowie der Leitlinien und Zielset-
zungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ibbenbiiren wird ein
Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung”
angewendet. In diesem sind die raumlichen Versorgungsschwerpunkte
in ein hierarchisches Zentrenmodell gegliedert und den Einzelhandels-
standorten raumlich-funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen
worden. In Ibbenblren ist dies ein hierarchisch abgestuftes Standortsys-
tem, bestehend aus dem Hauptzentrum, weiteren Nahversorgungszen-
tren, integrierten Nahversorgungsstandorten, den Bestandsstandorten
der Nahversorgung sowie den Fachmarktstandorten.

Mafgebliches Kriterium fir die Einstufung und Abgrenzung eines Ein-
zelhandelsstandortes im Rahmen der Zentrenhierarchie ist die Einzel-
handelsdichte sowie die Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei
sind u. a. die Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sorti-
mentsschwerpunkte, die Verkaufsflache und die stadtebauliche Integra-
tion in die Beurteilung einzubeziehen.

Neben der Orientierung am Bestand sind mdgliche Entwicklungsper-
spektiven und geeignete Flachen zu berlcksichtigen.

Auf Grundlage dieser Bewertungskriterien lassen sich die Einzelhan-
delsstandorte der Stadt IbbenbUren folgendermalRen idealtypisch definie-
ren:

Réaumlich-funktionale
Arbeitsteilung

Kriterien zur Festlegung
der zentralen
Versorgungsbereiche

Entwicklungs-
perspektiven




Abb. 65: Kriterien zur Festlegung schiitzenswerter Bereiche in der
Stadt Ibbenbiren

Standorte der
Hauptzentrum Nahversorgungszentrum Nahversorgung
(Arrondierung, Entwicklung)

Kriterien fir die

Abgrenzung

. . quartiersbezogen; umliegende unmittelbar umliegende
Versorgungsfunktion
gung ! CEEETIES SERH ! Wohngebiete Wohngebiete
Einzugsbereich esamtes Stadtgebiet naherer Einzugsbereich Naheinzugsbereich (fullaufi
9 g gebi (Quartiersebene) inzug Ll ufig)
Dichte von Angebote fur den kurz-, mittel- Angebote iberwiegend im wenige, einzelne Betriebe im
Einzelhandelsbetrieben und langfristigen Bedarf kurzfristigen Bedarf kurzfristigen Bedarf

umfangreiches ergénzendes
Angebot an Dienstleistern und
Gastronomie

Dichte von handelsaffinen
Nutzungen

vereinzelte Dienstleistungs- und i. d. R. kein oder nur geringes
Gastronomieangebote Angebot

baulich verdichteter
Integration Siedlungszusammenhang /
stadtischer Verdichtungsraum

im Siedlungszusammenhang

mit wesentlichen Wohnanteilen 1 B L7 g 2B e )

. Nahversorgungslage innerhalb Grundversorgungslage
Lage AU E R won Wohngebieten innerhalb von Wohngebieten
Quelle: eigene Darstellung
= Hauptzentrum
Der bedeutendste Einzelhandelsstandort in der Stadt Ibbenburen ist Hauptzentrum

die Innenstadt, in dem sich zahlreiche Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe sowie offentliche Einrichtungen und gastronomische
Betriebe konzentrieren. Die Angebotsschwerpunkte liegen im kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Der Stadtkern Gbernimmt ei-
ne Versorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet sowie dartber
hinaus.

= Nahversorgungszentren Nahversorgungszentren

Die Nahversorgungszentren finden sich in den rdumlich von der
Kernstadt gelegenen Stadtteilen und stehen im unmittelbaren Sied-
lungszusammenhang mit angrenzenden Wohnquartieren (= Nahver-
sorgungslage innerhalb von Wohngebieten). Die Angebotsstrukturen
in den Nahversorgungszentren sind gekennzeichnet durch mindes-
tens einen grol3eren nahversorgungsrelevanten Anbieter (Super-
markt, Discounter) sowie weitere, zumeist kleinteilige Angebotsstruk-
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turen des kurz-, sowie im begrenzten Umfang auch des mittelfristigen
Bedarfsdeckungsbereichs. Einzelne Dienstleistungs- und gastrono-
mische Angebote runden den Besatz ab. Die Nahversorgungszen-
tren Ubernehmen hiermit eine stadtteilbezogene Versorgungsfunktion
fur den naheren Einzugsbereich.

Entwicklungsstandorte der Nahversorgung / Nahversorgungsstan-
dorte der Arrondierung

Diese Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch grof3ere Le-
bensmittelbetriebe im Voll- und / oder Discountsortiment, erganzt in
der Regel um Kleinteilige Ladenhandwerker und / oder Dienstleistun-
gen (haufig in der Vorkassenzone), aus. Stadtebaulich sind sie auf-
grund fehlender Angebotsdichte und -vielfalt nicht als zentrale Ver-
sorgungsbereiche, sondern als solitdre Versorgungsstandorte einzu-
ordnen. lhnen obliegt die Nahversorgungsfunktion insbesondere fir
Wohngebiete innerhalb eines (mdglichst barrierefrei angebundenen)
fuBlaufigen Einzugsbereiches. Die Standorte weisen somit eine stad-
tebaulich integrierte Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches
auf.

Standorte der Nahversorgung mit Bestandsschutz

Die Bestandsstandorte fiir den taglichen Bedarf entsprechen hin-
sichtlich der Angebotsfunktion den vorgenannten Nahversorgungs-
standorten. Anders als bei Nahversorgungsstandorten befinden sie
sich allerdings in einem stadtebaulich nicht integrierten Umfeld, z. B.
innerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen und verfigen demnach Uber eine
deutlich geringere stadtebauliche Standortqualitat. Sie erfillen keine
Nahversorgungsfunktion innerhalb eines fu3laufigen Einzugsberei-
ches.

Sonstige Standortlagen

Neben den angesprochenen Standorten finden sich weitere nicht
groR¥flachige Angebotsstrukturen, die teilweise durch ihre raumliche
Lage innerhalb von Wohnsiedlungsbereichen, umgeben von angren-
zender Mantelbevélkerung, die Funktion einer wohnungsnahen Ver-
sorgung wahrnehmen kdnnen, aber aufgrund der nicht vorliegenden
Nutzungsvielfalt keine Zentrenfunktion ausuben.

Sonder- und Fachmarktstandorte

Erganzend zu den raumlichen Schwerpunkten fir zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente werden im Sinne einer raumlich-
funktionalen ,Arbeitsteilung” der Standorte und Sortimente auch
Standorte fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel benannt: die

Nahversorgungs-
standorte

Bestandsstandorte

Sonstige Standortlagen

Sonder- und
Fachmarktstandorte
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Sonder- und Fachmarktstandorte. Als Agglomeration einzelner
Fachméarkte oder Fachgeschéafte lassen sie sich durch ihren nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und
Mischung mit anderen ortskernrelevanten Nutzungen charakterisie-
ren. Pragend ist dariiber hinaus ihre stadtebaulich nicht integrierte
Lage, oftmals in Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien Zentrenhierarchie
ergibt sich unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fir
die Stadt Ibbenblren nachfolgende Zentrenhierarchie:

Abb. 66: Zentrenhierarchie der Stadt Ibbenbiiren

Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente,
z. B. Lebensmittel, Drogerie,
Bekleidung, Schuhe

Nahversorgungszentren

Nahversorgungsrelevante
Sortimente,
z. B. Lebensmittel, Drogerie

Entwicklungsstandorte Nahversorgung
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Nahversorgungsstandorte Arrondierung

Bestandsstandorte Nahversorgung Nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente

Sonstige Standorte / kleinteilige Nahversorgung (ST He, (et S0 ST L)

Sonstige
Standortbereiche

Nicht zentrenrelevante
Sortimente,
z. B. Baumarkt, Mobel, Garten

Sonder- & Fachmarktstandorte, Gewerbegebiete

Quelle: eigene Darstellung

GemaR den anzuwendenden Rechtsgrundlagen® sind das Hauptzent-
rum, die Nahversorgungszentren sowie integrierte Nahversorgungsstan-
dorte®® als schiitzenswerte und zu entwickelnde Bereiche einzustufen.
Dem gegenliber haben Sonder- und Fachmarktagglomerationen sowie

* u.a.i.S. V.82 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB

% Die Einordnung solitarer Nahversorgungsstandorte basiert auf der Einordnung
wohnortnaher Versorgungsstrukturen als Schutzguter im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO, wenngleich sie keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen.




Bestandsstandorte der Nahversorgung®’ keinen solchen Schutzan-
spruch.

5.3 Zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Einzel-
handelsstandorte

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zukiinftig zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereiche insbesondere mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Zentrengefiiges dar. Das
Hauptzentrum, die Nahversorgungszentren sowie die Nahversorgungs-
standorte (Entwicklung, Arrondierung) sind stadtebaurechtlich und lan-
desplanerisch schiitzenswert im Sinne des BauGB, der BauNVO sowie
der Landesplanung.® Deren raumliche Abgrenzung sowie funktionale
Zuordnung ist die wesentliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhan-
dels in der Bauleitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitpl&nen bzw. in
Raumordnungsplénen ergeben. Sie kdnnen aber auch aus sonstigen
raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet wer-
den, nicht zuletzt aus den 6rtlichen Verhaltnissen.*

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und rdumlichen Abgrenzung ist unter Einbeziehung funk-
tionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf der
Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Ibbenbiren
sowie der Standortstruktur und Zentrenhierarchie.

Als Kriterien fur die Festlegung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche lassen sich u. a. anfiihren:

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Gemeindegebiets,
= Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen,

= ein vielféltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-

¥ Die Entwicklung solcher Standortlagen ist aufgrund fehlender Standortqualitdten
aus stadtebaulicher Sicht nicht empfehlenswert.

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (8 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen Leitsatze zur
Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB), der planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB) sowie der zu berlicksichtigenden
Belange der Bauleitplanung (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem berechtigt das Si-
cherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
vereinfachter Bebauungsplane (8 9 Abs. 2a BauGB).

Begriindung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpassungsgesetz, BT-
Drs. 15/2250

38

39

Festlegung durch die
Stadt Ibbenbiren

Kriterien ZVB




dung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhan-
dels,

= die Lage der strukturprdgenden Magnetbetriebe, rdumliche Vertei-
lung und Besatzdichte weiterer Angebotsstrukturen sowie Bran-
chenmix,

= eine funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheit / Bebauungsstruktur,

= die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
= die Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat,

= die Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruk-
tur,

= die verkehrliche Erreichbarkeit und Einbindung in das offentliche
Personennahverkehrsnetz,

= mogliche Barrieren und Zasuren, z. B. Verkehrsstrallen und Bahn-
gleise sowie

= die Passantenfrequenzen und —strome.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
mehrstufig. Auf Grundlage der ortlichen Situationsanalyse sowie obiger
Kriterien wird zunéchst eine parzellenscharfe Abgrenzung des tatsachli-
chen Bestandes von 6ffentlichen und privaten Einrichtungen vorgenom-
men.

Da kunftige Entwicklungsperspektiven (brachliegende Flachen; leer ste-
hende Objekte etc.) zu bertcksichtigen sind, ist neben dem tatsachlichen
Bestand die Einbeziehung geeigneter Flachen geboten.

Letztlich soll eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vorgaben
erfolgen (z. B. Regionalplan, Flachennutzungsplan), wenngleich ein
zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebietsaus-
weisung (im Bebauungsplan) tibereinstimmen muss.

Methodik zur
Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche
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Zentren- und Sortimentskonzept -

Abb. 67: Methodik zur Abgrenzung (Beispiel)

1. Bestand 2. Potenziaflachen

s : L 5

5.3.1 Hauptzentrum Ibbenburen

Wie angefihrt ist die Innenstadt der bedeutendste Einzelhandelsstandort 1. Ebene:
in der Stadt Ibbenbilren. Diese Ubernimmt nicht nur eine Versorgungs- Hauptzentrum
funktion fir das gesamte Stadtgebiet, sondern dariiber hinaus fur die

angrenzende Region. Das Hauptzentrum ist damit das aus stadtebauli-

cher Sicht héchste Schutzgut der Stadt.

Abb. 68: Hierarchieebenen des Zentrenmodells — Hauptzentrum

Q| 1. Ebene: Hauptzentrum

* Innensiadi

Schiitzenswerte Standorte
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Quelle: eigene Darstellung




Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Ibben- GroRflachiger Einzel-
bdren wird die Funktion des Hauptzentrums vom zentralen Versor- handel im zentralen
gungsbereich im Stadtkern Gbernommen. Dieser ist somit fur die Auf- Versorgungsbereich

nahme groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe sowohl zentren- als auch
nahversorgungsrelevanter Kernsortimente geeignet.

Der im Hauptzentrum anséassige Einzelhandel mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten dient der gesamtstadtischen Versorgung.
Zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktionen sind zukuinfti-
ge zentrenrelevante Entwicklungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich zu konzentrieren.

Fur das Hauptzentrum werden folgende Zielvorstellungen definiert: Zielvorstellungen

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums gemaR den Zielvorstellungen und Grundsétzen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

= Konzentration und Bindelung insbesondere von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
(klein- / grof3fléachig) auf diesen Bereich.

Der planerisch festgelegte Bereich geniel3t neben seiner Eignung als
Standort auch des grof3flachigen zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels eine besondere Schutzwirdigkeit.

Auf Grundlage der genannten Kriterien sowie der unterschiedlichen La- Parzellenscharfe
gequalitaten lasst sich der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum* Abgrenzung des
der Stadt Ibbenblren parzellenscharf abgrenzen und funktional differen- Hauptzentrums
zieren.

Uber den heutigen Besatz hinaus sind nachfolgende Potenzialflachen Einbeziehung
gemal nachfolgender Kriterien gepruft worden: Priifstandorte

= Lage/ Integration
= Bauliche Struktur

= Derzeitige Nutzung
= Anbindung

= Eignung

Durch eine Einbeziehung geeigneter Flachen ergibt sich die Moglichkeit,
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe innerhalb des ansonsten durch z. T.
kleinteilige Bestandsstrukturen gepragten Stadtkerns ansiedeln zu kén-
nen. Durch die rdumliche Nahe zum Einzelhandelsbesatz kénnten Neu-
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Zentren- und Sortimentskonzept -

ansiedlungen in ihrer Frequenzwirkung auch fir die sonstigen bestehen-
den Angebotsstrukturen nutzbar gemacht werden, wenngleich tber kon-
krete Nutzungen im Rahmen der Bauleitplanung entschieden werden
musste.

Abb. 69: Raumliche Lage innerstadtischer Potenzialflachen®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

5.3.1.1 Priufstandort Nr. 1 — MAGNUS -Areal

Das derzeit brachliegende Areal des ehemaligen MAGNUS-Kaufhauses Priifstandort
befindet sich innerhalb der sidlichen Innenstadt mit direkter Anbindung MAGNUS-Areal
an den Unterer Markt als sidlicher Pol der Ibbenbilrener Fu3gangerzo-

ne. Der Standort ist hiermit zur Erganzung des innerstadtischen Einzel-

handelsbesatzes und zur Verdichtung der stdlichen Lagebereiche opti-

mal geeignet. Aufgrund der direkten Anbindung an den sudlichen Be-

reich der Haupteinkaufslage sind hohe Austauschbeziehungen mit dem

vorhandenen Besatz zu erwarten. Die Flache bietet auch hinsichtlich

ihrer Dimensionierung die Mdoglichkeit einer Neubebauung mit groR3fla-

chigen, innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben.

0 ZVvB-Abgrenzung gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ibben-
biren, 2009
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Abb. 70: Kurzprofil Prifstandort MAGNUS-Areal

1 - Magnus-Areal

Lage / Integration

Bausche Struklur

Derzeitige Mutzung

Anbindung

Eignung

Innerstadbsche Lage (Bestandted Hauptage £¥B) mit direkter
Anbendung an den unteren Markt al's sGdicher Pol der Hauptlaufiage

Innerstadiische Parkrndglichloziten in unmttelbans Mabe
Flachengribe. rd, 4.000 grm;
Abriss ater Bawsabstan s bereits erfalgl

Derzeit Brachflache

Direkte Anbindung an den skdlichen Bergich der Lauflage (unterer
Markt, Atte M insterstratbe); Gber Hanal- und Martstrate zudem
Anbindung an ndrdichen, dichte sten Besatz der Haupdlage

Yerkehrliche Anbindung Tudem aber Poststratie

Optimale Eignung Zur Erganzung des innerstadischen
Einzelhandelsbesatzes und zur Verdichtung der sodbchen
Lagebereiche

Hohe Ausstauschbesiehungen mit vorhandenem Besatz aufgrund
Tentraler Lage nnerhalh des 2V EBs und unmittelbarer Anbindundg an
die Haupteinkaufslaqe

Flache ete die Mighchken emner Meubebauung rml groéilackegen,
lerdungdategen Einzelhandel sobjekien

Gesamtbewertung

Innenstadt mit unmittelbarer Anbindung an die Haupteinkauf=age
BAaghiche Arkerrmiger?

Geeignete Folenpalfiache fir die Entwdcklung von Einzehandelsnutzungen zur Verdichiung der sidlichen

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Die konzeptionelle Einbeziehung dieses Standortes in den kinftigen
zentralen Versorgungsbereich sowie die Weiterentwicklung als Standort-
bereich fur den grof3flachigen, insbesondere innenstadtrelevanten Ein-
zelhandel wird empfohlen.

5.3.1.2 Prifstandort Nr. 2 — Heldermannpark

Der derzeitig als Park- bzw. Grinflache genutzte Standortbereich nimmt
eine Lage nordlich der HeldermannstraRe und damit in raumlicher Nahe
zur Innenstadt ein. Die Heldermannstral3e stellt jedoch gerade im Kreu-
zungsbereich durch ihre mehrspurige Ausgestaltung eine stadtebauliche
Barriere fur die fu3laufige Anbindung an die Lauflagen der Innenstadt
dar, so dass derzeit nur ein eingeschrankter Austausch zu erwarten ist.
Andererseits schlief3t dieser Bereich eine ,raumliche Lucke” bzw. stellt
eine Verbindung zwischen dem 6stlich gelegenen Hauptbahnhof sowie
der Innenstadt mit den westlich angrenzenden NORDSTADT-ARKADEN
dar.

Kurzbeurteilung

Prifstandort
Heldermannpark
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Abb. 71: Kurzprofil Prifstandort Heldermannpark

2 - Heldermannpark

Lage [ Integration o Innerstadtische Lage (Bestandted Funkbonaler Erganzungsbereich
LVB) nordlich der Heldammannsirake

Mahie 2w Parkmoglichieiten irm Beneich Babmhof und Meumarke,
dennoch grendsickssgine Parkmaghchloziben notsndig

Eauhche Strukbur o Flachengrike, knapp 10,000 gm

Grinflache
Dierzeiipe Mulaung o Mutung als mnerstadische Stadpark- § Spelplataache
Argndung o Faumbche Mahe um Meumarkt sowee Morddad Arkaden gegeben

Die Heldermannstrade stelt gerade im Kreuzungsbheneich durch ibne
mehrepunge Ausgestalung eine stddiebauliche Bamiene for die
futlaufige Anbindung an die Lauflagen der Innenstadt dar

Derzeit nur eingeschrankier Austauwbch auch durch de gernge
Eesatrdachie irnunmittelbaren Urmfgld Tu grsarien

Aufgrund raumicher Entferrung kisn unmithizlbans Bezsg our
Haugteinkauslage (auber Nord@act-Arlcaden)

Eignung o Aufgrund groderer Flacheremigbarkei gawisse Eignung als
niwdlichas _ Tor s Innenstad! mit groBformatigen
Emnzelhandelsrnunzungen gegeben

Allerdngs keine groderer Frequenivarkung fr die bestehenden
Stnukturen oder Enganzung cer Laufiagen innerhalb der Innenstadt

Gesamthewertung

Poeenziatfiache mit nur gennger Austauschbemiehung mur Innenstad aufqrund Bamisnewikung der
Heldermannstrale sowie Entfemung u Haupteankaufslage, keing unmittelbare Enbaiciungsnabeendighed’|arst,
wenn Magnus-2neal enbsickelt ist)

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Die konzeptionelle Einbeziehung dieses Standortes in den kinftigen Kurzbeurteilung
zentralen Versorgungsbereich sowie die Weiterentwicklung als Standort-

bereich flr den groR3flachigen, insbesondere innenstadtrelevanten Ein-

zelhandel kann grundséatzlich empfohlen werden, wenngleich aktuell dem

Standort die héchste Prioritét zuzuweisen ist.

5.3.1.3 Prifstandort Nr. 3 — Bahnhof / Postgelande

Nordéstlich der Ibbenbtrener Innenstadt befindet sich der Bahnhof mit Prufstandort
angrenzendem Postgelande. Trotz der raumlichen Nahe zur Innenstadt Bahnhof / Postgelande
kann der Standortbereich in seiner derzeitigen (baulichen) Ausgestaltung

sowie hinsichtlich seiner Nutzungen sein ,stadtebauliches Potenzial

nicht ausschépfen. Grundsatzlich eignet sich der Bereich als ,Tor* zur

Innenstadt mit einem insgesamt hohen Entwicklungspotenzial. Wie auch

schon der Prifstandort zuvor ist aufgrund des Kreuzungsbereichs Hel-

dermannstrale / Oststralle als deutliche stadtebauliche Z&sur die An-

bindung an die Haupteinkaufslage allerdings nicht optimal, Gber die Wil-

helmstral3e als gut angenommener Verbindungsweg mit erhdhter Pas-

santenfrequenz dennoch gegeben. GréRerer Frequenzwirkungen fiir die

bestehenden Strukturen innerhalb der Innenstadt ergeben sich hieraus

jedoch nicht.
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Abb. 72: Kurzprofil Prifstandort Bahnhof / Postgelande

3 - Bahnhof / Postgelidnde

Heldenmrannstrabe  Oatstrale

hiertir vorhanden

ctadtebaubche Zasur

auch fir andere Hutzungen

Gezamthewertung

Lage / Inkegration Innerstadiizche Randlage (z. T. Bestandteil Furktionaler
Erganzungshereich IVE) jensens des Kreutungsheraiches

Grundshickseigene Farkraglchiceiten nobaenoeg; nobwenoiger Platz

Baulichi Strukiur o Flachengrofe rd, 20 000 g
z. T. dreigeschossiger Gebaudebestand, Parkfiachen

Dwerzeitige Mutzung o Gesamtstadizcher Verkehrsknotenpunkt (Busbahnhof ! Bahnhod)
Posigelande

Anbindung o Kreuzungshereith Heldermannsiraite §Ostsraka als deuticha

Arbindueng an die Laufagen der | rmerstad oher die Wikelmstrade
dennach gageban; gut angenommener Verbindungsweag mit arhahtar
Fazzantenfrequanz (insh. sufgrund vorhandaner Schulen)

Eignung o Flacherverfigbarkeit birgt insgesamt hohes Entwicklungspotenzial

Aufgrund graderer Flachenvergharked pawisse Eignung als _Tor®
ur Innenstadt rmit groblormatgen Einzehandelsnutzmgen gegaben

Allerdings keine graberer Frequenowirkung for die bestehenden
Strukturen oder Erganzung der Lauflagen innerhalb der Innenstadt

Potenziaflache als _Tor® zur lnnenstadt mit nsgesart hobem Entsickungspotenzial durch
Flachendimengonienng aufgrund nur mitelbaner Austauschbe mefhung mit Innenstad e stz allendings kene
lurdAristge  Entwickiunggnatesendgheir mil Einmelhandesnutzungen (eest wern Magnes-areal entwickel i)

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Die konzeptionelle Einbeziehung dieses Standortes in den kinftigen
zentralen Versorgungsbereich kann empfohlen werden, wenngleich auch
hier nicht dieselbe Prioritat wie dem MAGNUS AREAL zuzuordnen ist.

5.3.1.4 Prifstandort Nr. 4 — SchulstralRe

Innerhalb des innerstadtischen Kernbereiches zwischen Schulstralle,
Synagogenstral3e und PoststraBe und damit westlich angrenzend an das
Hauptzentrum findet sich ein weiterer Prifstandort. Durch die geplante
Zusammenlegung der stadtischen Krankenh&auser wird dieser Bereich
mittelfristig einer neuen Nutzung zuzufilhren sein, wobei sich aufgrund
der raumlichen Nahe zur Innenstadt die Frage hinsichtlich seiner Eig-
nung als Potenzialflache fur die Entwicklung von groR3formatigen Einzel-
handelsnutzungen zur Erganzung der Innenstadt stellt.

Kurzbeurteilung

Prifstandort
Schulstral3e
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Abb. 73: Kurzprofil Prifstandort Schulstral3e

4 - Schulstrae

Lage / Integration Lage mnemmalb des innerstagtischen Kembereiches, angrenzend an
den £VE, iwischen Schulstraie § Synagogenstratie und Postsrade

Lage in _nsapiber® Rushe 2u den bestehendim Enkaufziagen

Mehrere innerstidtizche Fakfiachen in raumlicher Mahe; je nach
Dimensioreenmgund A magicher Mutzungen aber
grundstisckasigene Parkmiaglichkeiten nabaendig

Bauache Strukiur _ Flachengrabe: knapp 16,000 g,

Mehrgeschossiger, groffachiger Gebaudebestand; z. T. Grinflache
Derneitige Mutzung Hrankenhauskarmplex: mit Grunanlage sowie ParkplatHachen
Anbindung n Antendung an den Cheren Markd und Hauptenbkaulslags ober die

Synapogenstrabe mil derzeil nur gemngerm Nutzungsbesan

Areal raumiich owar in unmitbelbarer Mahe ur Einkaufslage, derzeit
aufgrund volistandig handelsfrernder Mutzung aber funktional davon
abgesetzt

Eignung . Gewisse Bignung 2ur Erganmung der be sehenden Innenstadt-
- strukturen mit gralAachigen Einzehandslsnitzngen aufgrund
raumlicher Nahe gegeben; derzed alerdngs nur madige
Anbindungsqualitat auf grund nicht durchgangigem Besats

Flachen bieten de Moghchkel @iner Meubebauung rmil
groBlormatigen, lesungstdhigen Bnadhandelsobpkien

Gesamtbewertung

Pobenmalfache fr dik Entaackling von grodformatipen Bnadhandelsnutzungen ur Ergantng der innenstadt, die
Sich funkdional sdwie hingchitlich ihner Anbindungsqualitat allerdings diutbch vorn bestehendin Besalz absetzl, kisnge
Entwickungenoteendighst mit Bnaphandelsnstzengen

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Grundsatzlich ist eine Entwicklung zur Ergdnzung der bestehenden In- Kurzbeurteilung
nenstadtstrukturen mit grof3flachigen Einzelhandelsnutzungen aufgrund
der raumlichen Nahe nicht per se ausgeschlossen. Allerdings nimmt der
Standort eine Lage in ,zweiter* Reihe zu den bestehenden Einkaufsla-
gen ein. Auch besteht nur eine mafkige Anbindungsqualitat aufgrund des
nur geringen, nicht durchgangigen Nutzungsbesatzes im Standortumfeld.
Vielmehr ist der Bereich derzeit aufgrund vollstandig handelsfremder
Nutzung funktional von der Innenstadt eher ,abgesetzt. Von daher be-
steht auch unter Berticksichtigung der besseren Eignung weiterer Prif-
standorte sowie wegen begrenzter Entwicklungspotenziale im Einzel-
handel*! keine unmittelbare Entwicklungsnotwendigkeit mit Einzelhan-
delsnutzungen.

5.3.1.5 Prufstandort Nr. 5 — Géartnerei Beyer

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes soll auch ein wei- Priifstandort
terer Standort hinsichtlich seiner grundsatzlichen stadtebaulichen Eig- Gartnerei Beyer
nung als Entwicklungsbereich fir die Innenstadt gepruft werden, gleich-

! stichwort: zunehmende Marktdurchdringung des Online-Handels
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wohl dieser aktuell und auch kiinftig durch eine Gértnerei genutzt wird
und nicht absehbar ist, ob eine Verfugbarkeit gegeben ist.

Der Standortbereich befindet sich in rd. 300 m Entfernung westlich der
Innenstadt an der Weststral3e und damit unmittelbar am sog. ,Innen-
stadtring”. Insbesondere die Weststralle sowie das groRraumige Klinik-
gelande bilden staddtebauliche und rdumliche Barrieren ohne groRere
Querungsmaglichkeiten bzw. Anbindungsqualitaten zur Innenstadt.

Abb. 74: Kurzprofil Prafstandort Gartnerei Beyer

5 - Girtnerei Beyer

Kriterien Bewertungsaspekte

Lage ! Integration Innenstadirandlage jensens der Weasrake 85 sog. Irmengadinng”

Grmdsiickseigens Parkrndgbchbeiten nabsendig

Darzeitige Multung

Blauliche Struktur Flachengratte: knspp 17.000 g

Aufatenends Bebauung und Parkflachen

Mutzung ats Gartnera (Verkaufsgebaude , Gewachshausear) soeans

Parkplardiache
Anbindung

Entwickungspatenzial

Irnenstad

Gesamtbewertung

bestehendem Basatz nicht geeignet; keine . Entwickiungsnoteen digkeit”

Heine Anbindung an die gewachsenan Einkaufslagen

Inshesonderns: e Westdrale Snwie 2udem das grolrermage
KlinikgeEnde biden adebauliche ond raumliche Bamisnen ohne
groBene Qurungsrmaghchloeitien

Eignurig Flachendirmensomerung brgt grurd s5tdech hohes

Feinerle Anbindung oder Austauschbezishungen mit dem
bestehenden Innenstadbesaz gegeban, daher keing Eignung
groBfachige Handelsentracklnpen mit Synengiesflekien (o de

Fotennalfache for Einzehandelsenbsacklungen Tur Innenstadsiarung aufgrund fehlender Austauschbe nehung mit

Quelle: eigene Darstellung; eigene Fotos

Aufgrund der rdumlichen Entfernung sowie fehlender Anbindung und
Austauschbeziehungen mit dem Innenstadtbesatz ist der Standortbe-
reich fir grof¥flachige innenstadtrelevante Einzelhandelsentwicklungen
mit Synergieeffekten fir die Innenstadt nicht geeignet.

5.3.1.6 Priufstandorte — Fazit

Die Angebots- und Nachfrageanalyse hat aufzeigen kdnnen, das die
Stadt Ibbenbiiren Uber eine sehr gute Angebotssituation bzw. Uber eine
gute Verkaufsflachenausstattung und Kaufkraftbindung bei einem aus-
gewogenen Betriebstypenmix in den meisten Sortimentsbereichen ver-
fugt und damit ihrer Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gerecht wird.

Kurzbeurteilung

Zielvorstellung




Gleichwohl ist es erklartes stadtisches Ziel, das innerstadtische Angebot
durch gezielte Erganzungen und Verdichtung in den zentrenrelevanten
Sortimentsgruppen zu sichern, weiterzuentwickeln und zu stéarken.

Da die weiteren Entwicklungspotenziale aufgrund der bereits sehr guten
Angebotsausstattung begrenzt sind und Verdrangungseffekte gegeniber
bestehenden Angebotsstrukturen vermieden werden sollen, ist eine Ent-
wicklung aller vorgenannter Priifstandorte weder wirtschaftlich tragféahig
noch aus stadtebaulicher bzw. versorgungsstruktureller Sicht sinnvoll. Es
bedarf daher der Fokussierung auf ausgewahlte, stadtebaulich geeignete
Standortlagen sowie einer Priorisierung dieser Lagen untereinander.

Unter Bertcksichtigung vorgenannter Standortqualitaten lasst sich dies
wie folgt priorisieren:

= Der Priufstandort Nr. 1 (=MAGNUS-Areal) ist aufgrund seiner Lage-
und Anbindungsqualitaten sowie wegen seiner kiinftigen Funktion
raumlich-funktionaler Bestandteil des Hauptzentrums. Der Standort
hat hinsichtlich der anzustrebenden Entwicklung des Areals gegen-
Uber moglichen anderen Entwicklungsflachen héchste Prioritat.

= Die Prifstandorte Nr. 2 (= Heldermannpark) sowie Nr. 3 (Bahnhof /
Postgelande) werden als Standortbereiche einer perspektivischen
Einzelhandelsentwicklung gesehen (= perspektivische Entwicklungs-
flachen), wenngleich auch gegeniiber dem MAGNUS-Areal nachran-
gig priorisiert, d. h. eine Entwicklung ist erst nach vollstandiger Ent-
wicklung des MAGNUS-Bereichs denkbar und sinnvoll. Die beiden
Potenzialflichen sind in den zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum einzubeziehen, wobei bei einer mdglichen Entwicklung auch
Mafnahmen zur Verbesserung der Anbindungsqualitaten umzuset-
zen sind, um so den funktionalen Austausch zu optimieren.

= Die Entwicklung der Prifstandorte Nr. 4 (Krankenhaus) und Nr. 5
(Gartnerei Beyer) und damit auch eine mogliche raumliche Ausdeh-
nung des zentralen Versorgungsbereichs in nordwestlicher Richtung
wird aufgrund genannter Lage- und Anbindungsqualitéaten indes nicht
gesehen. Eine Ausweisung als Potenzialflachen und damit eine Ein-
beziehung in den zentralen Versorgungsbereich erfolgt nicht.

5.3.1.7 Raumliche Abgrenzung des ZVB , Innenstadtzentrum*

Unter Einbeziehung der vorgenannten Potenzialflaichen stellt sich der
kunftige zentrale Versorgungsbereich wie folgt dar.

Fokussierung &
Priorisierung auf
ausgewahlte Lagen
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Abb. 75: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Auf Grundlage der genannten Kriterien sowie der unterschiedlichen La- Parzellenscharfe
gequalitaten lasst sich der zentrale Versorgungsbereich ,Hauptzentrum* Abgrenzung des
der Stadt Ibbenbiren parzellenscharf abgrenzen und funktional differen- Hauptzentrums

zieren. Die Abgrenzung konzentriert sich auf den gewachsenen Kernbe-
reich. Sie erstreckt sich im Wesentlichen ab der Weberstra3e im Stden
mit dem Verbundstandort REWE / NETTO bzw. dem Rathaus entlang
der BachstraBe, Poststrale, KanalstraRe und Marktstralle mit Oberer
und Unterer Markt sowie weiter in nordlicher Richtung entlang der Bahn-
hofstral3e bis zum Neumarkt sowie der Grol3e StralBe bis zur Helder-
mannstralle sowie dariiber hinaus bis zu den NORDSTADT-ARKADEN
sowie den Potenzialflachen am Heldermannpark bzw. am Bahnhof.

Schiitzenswerter Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsberei- Kernbereich
ches ist der gesamte rot umrandete Raum. Betriebe aller Branchen und
GroRenordnungen sind innerhalb dieses Kernbereichs zulassig, d. h.
neben der Konzentration strukturpragender Magnetbetriebe ist eine ge-
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zielte Neuansiedlung (grof3flachiger) Einzelhandelsbetriebe insbesonde-
re zentrenrelevanter Art anzustreben. Ziel ist die Sicherung und Weiter-
entwicklung dieses fir die Stadt Ibbenbiren als Einkaufstadt so wichti-
gen Standortbereichs.

Eine Uberschreitung der Abgrenzung zum zentralen Versorgungsbereich
ist im Regelfall nicht zuldssig. Ob und inwieweit Abweichungen unter
Berucksichtigung der Zielvorstellungen und Grundsétze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes mdglich sind, kann nur einzelfallbezogen
unter Nachweis stadtebaulicher Griinde erfolgen.

Aus der dargestellten Abgrenzung und Differenzierung ergeben sich
nachfolgende Konsequenzen:

= Bestehendes Baurecht wird durch das Konzept zunéchst nicht be-
rahrt.

= Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
schafft die stadtebauliche Grundlage fiir eine gezielte und nach La-
gequalitaten differenzierte Entwicklung des Einzelhandels und zur
planerischen Steuerung insbesondere des groR3flachigen Einzelhan-
dels. Uber die mégliche Zulassigkeit einzelner Planungen ist im
Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen zu ent-
scheiden.

= Der abgegrenzte ,zentrale Versorgungsbereich* stellt den Bereich
der Stadt Ibbenbiren mit der héchsten Schutzwirdigkeit dar und ist
wie auch die weiteren zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen
maglicher Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen als we-
sentlicher stadtebaulicher Belang bei der Bewertung von (grof3flachi-
gen) Vorhaben im Bereich der Stadt Ibbenbiiren selbst oder auch bei
(grof3flachigen) Vorhaben oder Planungen benachbarter Kommunen
zu beachten (8 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB).

5.3.2 Nahversorgungszentren

Innerhalb des hierarchisch abgestuften Standortsystems der Stadt Ib-
benburen befinden sich auf der zweiten Hierarchieebene die Nahversor-
gungszentren. Anders als das Hauptzentrum haben diese eine ortsteil-
bezogene Versorgungsfunktion und umfassen jeweils einen r&umlich
starker begrenzten Versorgungsbereich, der sich auf den jeweiligen er-
weiterten Nahbereich bzw. die jeweiligen Ortsteile sowie deren angren-
zenden Siedlungsbereiche erstreckt.

Konsequenzen aus der
Abgrenzung

2. Ebene:
Nahversorgungszentren
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Abb. 76: Hierarchieebenen des Zentrenmodells — Nahversorgungszen-
tren

Nahversorgungszentren q | 2. Ebene: Nahversorgungszentren
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Quelle: eigene Darstellung

Bei den Nahversorgungszentren handelt es sich um stadtebaulich schit-
zenswerte Standortbereiche im Sinne eines zentralen Versorgungsbe-
reichs, die es zu sichern, zu starken und zu entwickeln gilt, ohne dass
jedoch stadtebaulich schadliche Auswirkungen auf das Hauptzentrum in
Ibbenbiiren zulassig sind. Fir die Nahversorgungszentren werden fol-
gende Ziele und Handlungsempfehlungen definiert:

= Sicherung und Starkung der nahversorgungsrelevanten Angebots-
strukturen innerhalb des jeweiligen Nahversorgungszentrums

= Konzentration und Biindelung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (klein- / grof3flachig) auf
diesen Bereich

Um die vorgenannten Zielvorstellungen erreichen zu koénnen, sind u. a.
nachfolgende Handlungsempfehlungen umzusetzen:

= Vertragliche (Weiter-) Entwicklung der Standorte bzw. Umstrukturie-
rungen im Bestand

= Ausschluss des grofiflachigen zentrenrelevanten Einzelhandels in
den Nahversorgungszentren zum Schutz des Hauptzentrums

Zielvorstellungen fir die
Nahversorgungszentren

Handlungsempfehlungen
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= Kleinteilige Ergdnzungen durch zentrenrelevante Sortimentsschwer-
punkte sind bei einer Vertraglichkeit der Planungen denkbar*

Bei der parzellenscharfen Abgrenzung der Nahversorgungszentren sind
die Ergebnisse der Situationsanalyse herangezogen worden.

Abb. 77: Raumliche Abgrenzung — NVZ Laggenbeck Nahversorgungszentrum
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

2 siehe Ansiedlungsregeln Kap. 5.5.2
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Abb. 78: Raumliche Abgrenzung — NVZ Plisselblren Nahversorgungszentrum
Pusselbiren

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
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Abb. 79: Raumliche Abgrenzung — NVZ Dickenberg
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklung ist der blau markierte
Bereich, d.h. Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-

schwerpunkt und standortangepasster GroéRenordnungen gemal dem
jeweiligen Versorgungsbereich sind zulassig.

Prufkriterien fur die Ansiedlung (groRflachiger) Einzelhandelsvorhaben
sind:

Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
-hoherer Hierarchie* (= Hauptzentrum)

Flachendimensionierung sowie Sortimentsschwerpunkt zukinftiger
Vorhaben sind an die Versorgungsfunktion anzupassen

Bei dem Nahversorgungszentrum Pusselbiren ist bereits die fir die ge-
plante Verlagerung des ALDI im 6stlichen Bereich befindliche Frei- / Po-

Nahversorgungszentrum
Dickenberg

Prifkriterien

Potenzialflachen
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tenzialflache gemaR Ratsbeschluss®® Teil des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Auch im Nahversorgungszentrum Dickenberg wird der (blau) ab-
gegrenzte zentrale Versorgungsbereich erganzt durch eine unmittelbar
angrenzende Potenzialflache (griin) zur Weiterentwicklung des Nahver-
sorgungszentrums unter Beachtung der Zielvorstellungen dieses Kon-
zeptes. Hierbei handelt es sich um eine Flachenoption insbesondere fiir
eine (grof3flachige) Betriebsstatte mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt, die aufgrund der Kleinteiligkeit in der Parzellierung
des Nahversorgungszentrums ansonsten kaum realisierbar ist. Uber
deren mdgliche Nutzung und Ausgestaltung ist im Rahmen der Bauleit-
planung abzuwéagen.

Abb. 80: Potenzialflache Dickenberg Potenzialflache
Dickenberg

Quelle: eigene Fotos

5.3.3 Standorte der Nahversorgung (Entwicklung, Arrondierung)

Die Sicherung und Entwicklung wohnortnaher und dezentraler Nahver-
sorgungsstrukturen ist nicht nur ein wesentlicher Beitrag zur Daseinsvor-
sorge, sondern auch ein grundlegender Aspekt der Wohn- und Lebens-
qualitat.

Die Errichtung und Erweiterung grof3flachiger Nahversorgungsbetriebe ziele der Landesplanung
ist innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche moglich. AufRerhalb

dieser Bereiche sind ausnahmsweise Errichtungen auch groRflachiger

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt moég-

lich, sofern sie die Voraussetzungen u. a. des LEP NRW - Sachlicher

Teilplan ,GroR3flachiger Einzelhandel” erfiillen:

= Eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen ist aus stadtebau- Kriterien /
lichen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhal-  Standortanforderungen
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme
auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich.

= Das Vorhaben muss der Gewahrleistung einer wohnortnahen Ver-
sorgung dienen.

43 Ratsbeschluss der Stadt Ibbenbiiren vom 02.09.2015
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= Das Vorhaben darf zentrale Versorgungsbereiche nicht wesentlich
beeintrachtigen.

Daneben empfiehlt sich aus stéadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Grinden eine Neuerrichtung insbesondere dort, wo Versorgungsde-
fizite vorliegen. Auch sollte eine dem Versorgungsbereich angemessene
und mafstabsgerechte Dimensionierung gewahrt bleiben. Wiinschens-
wert ist zudem eine Einbindung in das OPNV-Netz.

Dies dient der Sicherstellung einer moglichst flachendeckenden, dezent-
ralen und wohnungsnahen Nahversorgung, so dass eine fu3laufige Er-
reichbarkeit fir moglichst alle Bewohner der Stadt mdglich ist. Neben
Standortlagen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind somit
auch integrierte Solitarstandorte der Nahversorgung mdglich, sofern von
ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf Zentren- oder Versorgungs-
strukturen ausgehen (Einzelfallpriifung).*

Es werden alle gro3eren Standorte mit Angeboten der Nahversorgung
innerhalb und auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anhand
ihrer Standort- und Lagequalitdten in das kinftige raumlich-funktionale
Zentrenmodell eingeordnet. Zudem wurde fiir die Nahversorgungsanbie-
ter innerhalb der Sonder- und Fachmarktstandorte eine separate Einord-
nung hinsichtlich ihrer Nahversorgungsfunktion vorgenommen. Auf Basis
der Bewertung von Standort- und Lagequalitéaten erfolgt eine Zuordnung
zu den Standortkategorien ,Entwicklungsstandort Nahversorgung®,
.Nahversorgungsstandorte der Arrondierung“ oder ,Bestandsstandorte
der Nahversorgung / Sonder- und Fachmarktstandort®.

* Allerdings wiirde die mégliche Frequenzwirkung eines solchen Betriebes nicht
mehr als Magnetfunktion fur den Ortskern genutzt werden kénnen.

Standortkategorien
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Abb. 81: Standortkategorien

Standortkategorie Standortmerkmale Empfehlungen / Bedeutung

Zentrale = Siedlungsintegrierte Lage = Sicherung, Starkung und Entwicklung der
Versorgungsbereiche / Versorgungsfunktion des Nahversor-
= Nahversorgungsrelevanter Angebotsschwerpunkt
Nahversorgungs- gungszentrums
zentrum = Mind. ein groRflachiger Anbieter der . - s )
Nahversorgung (Magnetbetrieb) Vertragliche (Weiter-) Entwicklung des
Standortes
. \Z/\éilttfel’:rgleiln;[?hlge) SIHAEE R el = Mdglichkeit fur die Betreiber zur
’ Neuausrichtung und Beibehaltung
= Durchmischung mit weiteren handelsaffinen marktfahiger Formate
Nutzungen
( Entwicklungsstandort = Siedlungsintegrierte Lage = Vertragliche (Weiter-) Entwicklung des )
degiiableiSolotng = Mind. ein groRerer Anbieter der Nahversorgung Semderics
- EEe CE s A GEs = Erweiterungen oder kleinflachige erganzende
9 9 Angebotsstrukturen (Backer, Fleischerei o. &a.)
Ladenhandwerks
= Mdoglichkeit fur die Betreiber zur
Neuausrichtung und Beibehaltung
marktfahiger Formate
Nahversorgungs- = Siedlungsintegrierte Lage = Sicherung der aktuellen Strukturen
i\tr?ggg:’;m'r: - = Mind. ein gréBerer Anbieter der Nahversorgung = Vertréagliche Arrondierung / geringfuigige
s ng . u Erweiterungen (kleinflachige Erweiterungen
maoglichkeiten = Einzelne erganzende Angebote des IR u
oder kleinflachige erganzende
Ladenhandwerks S x
Angebotsstrukturen wie Backer 0.4.)
Nahversorgungs- = Nicht integrierte Siedlungslage = Bestandsschutz auf die ausgetibte Nutzung /
standorte mit = Mind. ein groBerer Anbieter der Nahversorgung Bestand durch BPlan festgesetzt
Bestandsschutz ) u . ) .
. . = Erweiterung aus stadtebaulicher Sicht nicht
(Sonder-/ = Einzelne erganzende Angebote des A —
Fachmarktstandorte) Ladenhandwerks
\. J
Quelle: eigene Darstellung
Zur Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Versorgungs- Nahversorgung in
struktur soll den bestehenden Nahversorgungsstandorten in stadtebau- stadtebaulich
lich integrierten Standortlagen die Mdglichkeit zu einer angemessenen integrierten Lagen

Weiterentwicklung gegeben werden. Aufgrund ihrer Lage als Solitar-
standorte der Nahversorgung, einer somit fehlenden Durchmischung
bzw. Anbindung an andere Nutzungen und damit des fehlenden Zen-
trencharakters erfiillen diese Standortbereiche nicht die Voraussetzun-
gen zur Ausweisung als zentrale Versorgungsbereiche. Gleichwohl stel-
len sie nachgeordnet zu den zentralen Versorgungsbereichen einen
wichtigen Bestandteil des Versorgungsnetzes innerhalb der Stadt dar
und Ubernehmen als integrierte Nahversorgungsstandorte eine schiut-
zenswerte Versorgungsfunktion im Sinne dieses Konzeptes.
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Abb. 82: Hierarchieebenen des Zentrenmodells — Standorte der Nah- 3. Ebene:
versorgung (Entwicklung, Arrondierung) Standorte der
Nahversorgung
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Quelle: eigene Darstellung

Eine vertragliche Weiterentwicklung dieser Standorte im Zuge von Erwei- Entwicklungsstandorte
terungen oder auch kleinflachigen, ergdnzenden Angebotsstrukturen ist der Nahversorgung
fur die Entwicklungsstandorte der Nahversorgung aus stadtebaulicher

Sicht wiinschenswert. Unter Berlcksichtigung der Zielvorstellungen des
Einzelhandelskonzeptes werden fiir diese Nahversorgungsstandorte

nachfolgende Ziele und konzeptionelle Empfehlungen definiert:

= Vertragliche (Weiter-) Entwicklungsmdglichkeiten bestehender
Standorte zur Neuausrichtung und Beibehaltung marktfahiger For-
mate® (Erweiterungen und / oder kleinflachige ergénzende Ange-
botsstrukturen wie Backer, Fleischerei 0. &.)

= Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standort-
lagen

Hierdurch erhalten die Betriebsstatten der Nahversorgung die Mdoglich-
keit zur Neuausrichtung und Beibehaltung marktfahiger Formate. Dies
leistet einen Beitrag zur Gewabhrleistung flachendeckender wohnungsna-
her Versorgungsstrukturen.

Die Entwicklungsstandorte der Nahversorgung sind folgendermalRen
raumlich abgegrenzt worden:

5 Kernsortiment Nahversorgung; Einschrdnkung des Anteils zentrenrelevanter
Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache
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Abb. 83: Entwicklungsstandorte der Nahversorgung
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fur die Nahversorgungsstandorte der Arrondierung werden nachfolgen-

NV-Standorte der
de Zielvorstellungen definiert:

Arrondierung

Sicherung des bestehenden integrierten Nahversorgungsangebotes
zum Erhalt einer flachendeckenden Nahversorgung

Vertragliche Arrondierung / geringfligige Erweiterungen (kleinflachige

Erweiterungen oder kleinflachige erganzende Angebotsstrukturen
wie Backer 0.4.)

Die Nahversorgungsstandorte der Arrondierung sind folgendermal3en
raumlich abgegrenzt worden:
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Abb. 84: Nahversorgungsstandorte der Arrondierung
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Daneben empfiehlt sich aus stadtebaulichen und versorgungsstrukturel-
len Grinden eine Neuerrichtung dort, wo Versorgungsdefizite vorliegen.
Etwaige neue Standorte (z. B. durch eine Verlagerung) der wohnungs-
nahen Versorgung sollten sich dabei auf die Siedlungsraume konzentrie-
ren, die bisher nicht in einer Gehzeit von 10 Minuten (= ca. 700 m) einen
Lebensmittelanbieter erreichen kdnnen. Zugleich muss jedoch eine dem
Versorgungsbereich angemessene und malRstabsgerechte Dimensionie-
rung gewahrt bleiben. Dies dient der Sicherstellung einer mdglichst fla-
chendeckenden, dezentralen und wohnortnahen Nahversorgung, so
dass eine fuRBlaufige Erreichbarkeit fir moglichst alle Bewohner der Stadt
gegeben ist. Neben den vorgenannten Standortlagen sind somit auch
weitere integrierte Solitarstandorte der Nahversorgung moglich, sofern
von ihnen keine schadlichen Auswirkungen auf Zentren- oder Versor-
gungsstrukturen ausgehen (Einzelfallpriifung).*®

Hierzu ist im Rahmen der Konzepterarbeitung in nérdlicher Siedlungs-
randlage von Laggenbeck im Verlauf der Hauptdurchgangsstrale K19
ein durch Wald- und Freiflachen genutztes Areal hinsichtlich seiner
Standorteignung als ,Nahversorgungsstandort” untersucht worden.

“% Siehe hierzu auch Kap. 5.5.3

Neue Standorte bei
Versorgungsdefiziten

Prifstandort /
Suchbereich der
Nahversorgung
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Zentren- und Sortimentskonzept -

Abb. 85: Kurzprofil Prufstandort / Suchbereich der Nahversorgung in

Laggenbeck
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Solite gegeben sen

Unmittelbare Anbindung an das OPNY-Metz gegebsan (Busline F20,
M19)

Quelle: eigene Fotos; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Die Planung ist als Erganzung zu den weiteren Nahversorgungsanbie- Versorgungsfunktion
tern innerhalb des Stadtteils zu sehen, wobei hier inshesondere eine fiir den nordwestlichen
Verbesserung der fuBBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgungsange- Siedlungsbereich

boten fur den nordwestlichen Siedlungsbereich angestrebt wird. Bedingt
durch die rdumliche Nahe kommt es innerhalb des Stadtteils aber auch
zu Uberschneidung mit Versorgungsradien bereits ansassiger Anbieter,

wie es der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.
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Abb. 86: Nahversorgungssituation in Laggenbeck

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Ein Bedarf zur Verbesserung der ortlichen Angebotssituation stitzt sich
neben einer Optimierung der raumlichen Abdeckung und damit der
SchlieBung von (fuBlaufigen) ,Versorgungsliicken” insbesondere auf das
zur Verflgung stehende Kaufkraftpotenzial. Bei einer Einwohnerzahl von
aktuell rd. 9.900 Bewohnern und einer nahversorgungsrelevanten Kauf-
kraft vor Ort von derzeit 2.441 € pro Person ergibt sich fir den Ortsteil
Laggenbeck ein Kaufkraftvolumen von etwa
23,0 Mio. €. Bei Bewertung der o6rtlichen Angebotsstrukturen bei Nahver-
sorgung konnte eine Umsatzleistung von rd. 17,3 Mio. € hergeleitet wer-
den. Aus dem Verhaltnis der 6rtlichen Kaufkraft zu den erzielten Umsat-
zen der ortlichen Betriebsstatten lasst sich die ortsteilbezogene Umsatz-
Kaufkraft-Relation bzw. Kaufkraftbindung ableiten, die bei Nahversor-
gung aktuell bei rd. 75 % liegt.

Abb. 87: Potenziale bei Nahversorgung in Laggenbeck

Gebiet Ein- Kaufkraftpotenzial prolektreulevante Umsatz—Kqufkraft—
wohner Umsatze Relation

Kaufkraft-
A ino
Stadt / Stadtteil 2l niveau Kaufkraft in Tsd. € I o207
wohner @ in Tsd. € Kaufkraft
in %
Laggenbeck/Osterledde  9.419 95,19 22.993 17.284 75,2%
Gesamt 9.419 22.993 17.284 75,2%

Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt, wie bereits angefihrt, eine wesent-
liche KenngréR3e fur die Versorgungssituation innerhalb eines Teilraumes

Potenziale
in Laggenbeck

Kaufkraftbindung:
rd. 75 %
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dar. Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abfliisse starker als die Zu-
flisse. Im vorliegenden Fall zeigt sich, dass lediglich rd. 75 % der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft vor Ort gebunden werden kann, wahrend
rd. 5,7 Mio. € des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials an an-
dere Wettbewerbsstandorte auf3erhalb von Laggenbeck abflie3en.

Gemal der Bestandserhebung belduft sich die Verkaufsflachenausstat-
tung innerhalb des Stadtteils hierbei auf derzeit 0,38 gm VKF je Einwoh-
ner. Hiermit liegt die Ausstattung unterhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts von etwa 0,5 gm VKF je Einwohner.

Die Kaufkraftbindung von 100 % ist allerdings zunéchst eine rechneri-
sche Grol3e, die teilweise deutlich abweichen kann, weil die Bindungsfa-
higkeit eines Raumes von der Wettbewerbsféahigkeit einzelner Betriebs-
formen des Einzelhandels abhéngig ist. So wird auch kinftig Kaufkraft
an Wettbewerbsstandorte und Angebotsformen flieBen, die es in Lag-
genbeck nicht gibt und aufgrund der Grol3e des Stadtteils auch kiinftig
nicht geben wird, wie z. B. Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
(z. B. MARKTKAUF). Fir Ortschaften vergleichbarer GréZenordnung ist
daher eine Kaufkraftbindung von maximal rd. 80 bis 85 % als Zielgrol3e
realistisch. Dies entspricht einem ,freien Potenzial“ von etwa 1,2 bis
2,2 Mio. € bzw. einem Flachensaldo von dann 300 bis 400 gm.

Im Ergebnis sind im Stadtteil Laggenbeck Entwicklungspotenziale im
Bereich Nahversorgung gegeben, jedoch sind diese deutlich beschrankt.
Das zur Verfligung stehende ,freie* Potenzial sollte daher insbesondere
zur Sicherung und Weiterentwicklung bereits vorhandener Strukturen
(Erweiterungen, Verlagerungen) und weniger fir die Neuansiedlung der-
zeit nicht vorhandener Betriebsformen genutzt werden.

Hierzu kann aus versorgungsstruktureller Sicht auch der vorgenannte
Prifstandort bzw. Suchbereich dienen, indem hier die Verlagerung eines
bereits ortsansassigen Anbieters umgesetzt wird. Dies entsprache den
Zielvorstellungen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zur Si-
cherung und Entwicklung wohnungsnaher Angebotsstrukturen der Nah-
versorgung. Eine Nutzung als Standort der Nahversorgung ist somit
mdglich und im Rahmen eines etwaigen Bauleitplanverfahrens abzuwa-
gen.

Allerdings beschrankt sich dies gemafd der damit verbundenen Funkti-
onszuweisung als ,Nahversorgungsstandort* ausschlief3lich auf die Etab-
lierung eines solitaren Anbieters und nicht auf die Agglomerationslage
mehrerer Anbieter nahversorgungs- und moglicherweise sogar zentren-
relevanter Art (Drogeriemarkt, Textilfachmarkt o. &.), zumal diese einen
erweiterten Einzugsbereich haben und nicht einer flachendeckenden
Nahversorgung dienen. Diese Anbieter sind auf die zentralen Versor-
gungsbereiche geman ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion zu lenken.

Verkaufsflachen-
ausstattung

ZielgroRe UKR:
rd. 80 — 85 %

Fazit
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Bei einem etwaigen Bauleitplanverfahren ist die Planung an die Ziele der Regionalplananderung
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Der Suchbereich ist erforderlich?
gemall Regionalplan Mdinsterland als ,Waldflache* dargestellt. Eine

Entwicklung als Einzelhandelsstandort ware daher nur méglich, sofern

keine alternativen Flachen zur Verfigung stehen und der Markt eine

wichtige Versorgungsfunktion tGbernehmen kann, so dass eine Anpas-

sung des Regionalplans zum Tragen kame. Dies ist in einem moglichen

weiteren Verfahren zu prifen.

5.3.4 Bestandsstandorte der Nahversorgung

Innerhalb des hierarchisch abgestuften Standortsystems der Stadt lb- 4. Ebene:
benbiren werden die schiitzenswerten Standortlagen durch sonstige Bestandsstandorte der
Standortbereiche erganzt. Hierzu zahlen u. a. die Bestandsstandorte der Nahversorgung
Nahversorgung.

Abb. 88: Hierarchieebenen des Zentrenmodells — Standorte der Nah-
versorgung (Bestand)
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* Heslandsstandorie

Sonstige
Standortbereiche

Quelle: eigene Darstellung

Wahrend fir die integrierten Nahversorgungsstandorte eine vertragliche Zielvorstellungen
Weiterentwicklung zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung aus
stadtebaulicher Sicht wiunschenswert ist, Ubernehmen die Bestands-
standorte der Nahversorgung im Zentrenkonzept zwar ebenfalls eine
Versorgungsfunktion, haben allerdings aufgrund ihrer fehlenden
Standortqualitat in stadtebaulich nicht integrierter Lage keine Funktion
als integrierte Nahversorgungsstandorte und aufgrund geringer Nahbe-
reichspotenziale und einer Uberschneidung mit angrenzenden Versor-
gungsradien eine nur eingeschrankte versorgungsstrukturelle Bedeu-
tung. Zudem kodnnen sie aufgrund ihrer Lage bestehende Zentren- und
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Nahversorgungsstrukturen gefahrden und ihnen Entwicklungsspielraume
nehmen. Fir diese Standorte wird daher die Bestandssicherung auf die
genehmigte und ausgelibte bzw. durch den Bebauungsplan festgesetzte
Nutzung empfohlen.

Als Bestandsstandorte der Nahversorgung kénnen folgende Standorte
eingeordnet werden, die raumlich wie folgt abgegrenzt werden:

Abb. 89: Bestandsstandort der Nahversorgung®’
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

5.3.5 Sonder-/ Fachmarktstandorte

Neben den Standortbereichen fir zentren- bzw. nahversorgungsrelevan-
te Sortimentsgruppen sind im Stadtgebiet von Ibbenbiren Standorte fir
die (vorrangige) Ansiedlungen von (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zuléssig.

7 GE Laggenbecker StralRe = gleichzeitig auch Sonder- / Fachmarktstandort

Bestandsstandorte der
Nahversorgung

Standorte fur
nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel
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Abb. 90: Hierarchieebenen des Zentrenmodells — Sonder- und Fach-
marktstandorte
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Quelle: eigene Darstellung

Anders als bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkten sind Ansiedlungen des grof3flachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auch auf3erhalb schit-
zenswerter Bereiche zulassig. Voraussetzung ist allerdings die Lage in
einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) sowie die Beschrankung der
Randsortimente. Neben der Zulassigkeit solcher Vorhaben z. B. in Ge-
werbe- oder Industriegebieten empfiehlt sich eine Biindelung entspre-
chender Vorhaben auf definierte Bereiche, um zumindest mittelbar zu
einem reduzierten Ressourcenverbrauch und einer besseren Auslastung
oOrtlicher Infrastrukturen beizutragen.

Fur die konzeptionelle Einordnung als Sonder- und Fachmarktstandort
wurde neben der aktuellen Bestandssituation zudem die grundsatzliche
Eignung eines Standortes hinsichtlich seiner Standortmerkmale und
stadtebaulichen Qualitat fir Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenre-
levantem Angebotsschwerpunkt beriicksichtigt. Als Sonder- und Fach-
marktstandorte in der Stadt Ibbenblren werden die nachfolgenden
Standortbereiche definiert:

Biindelung auf
Sonder- und Fachmarkt-
standorte

Orientierung an Bestand
und Perspektive
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Abb. 91: Sonder- und Fachmarktstandorte®®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis
Steinfurt; Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Fir die angefuihrten Sonder- und Fachmarktstandorte wird empfohlen: Empfehlungen

= Zulassig ist die Ansiedlung von (grof3flachigen) Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, sofern die Vertraglich-
keit der Planungen mit den stadtischen Strukturen und einer etwaig
zugewiesenen Versorgungsfunktion gegeben ist.

= Bei groBflachigen Betriebsstatten ist der Anteil der (zentren- und
nahversorgungsrelevanten) Randsortimente auf maximal 10 % (ins-
gesamt maximal 2.500 gm) zu beschranken®® und sollte dem Kern-
sortiment deutlich untergeordnet sein. Die maximale Verkaufsfla-
chenobergrenze ist durch das raumordnerische Kongruenzgebot
(Grundsatz 4 LEP) beschrankt. Zudem sollte die Gesamtflache der
Randsortimente nicht von einem Teilsortiment allein eingenommen
werden, sondern eine Aufteilung auf unterschiedliche Teilsortimente
erfolgen.

8 GE Laggenbecker StraBe = gleichzeitig auch Bestandsstandort der Nahversor-
gung

9 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstét-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
den Bestandsschutz auf die ausgetbte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan
gesicherten Bestand fallen.
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= Entwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten sind an diesen Standorten auszuschlieBen.>

Der Ausschluss nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ver-
folgt die zuvor definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen einer Star-
kung des Haupt- und der Nahversorgungszentren sowie der Gewabhrleis-
tung moglichst flachendeckender, wohnungsnaher Versorgungsstruktu-
ren in stadtebaulich integrierten Lagen mit Wohngebietsbezug.

Die Zielvorstellung entspricht zugleich den Vorgaben der landesplaneri-
schen Regelungen durch den Sachlichen Teilplan ,Grof3flachiger Einzel-
handel“ (LEP NRW). So ist gemaR Ziel 2 grof3flachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt nur innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche zulassig.>*

Im Regionalplan sind die vorgenannten Standorte GE Sud und GE Lag-
genbecker Stral3e derzeit zum Teil als Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereich (GIB) ausgewiesen, so dass hier gemal den landesplane-
rischen Regelungen durch den Sachlichen Teilplan ,,GroR¥flachiger Ein-
zelhandel“ Gber die durch den Bebauungsplan bereits genehmigten Fla-
chen kein groR3flachiger Einzelhandel zulassig ware (Ziel 1). Daruber
hinaus ist gemaf Ziel 8 dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auf3erhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung ist auch der Standortbereich RAG
innerhalb des nordéstlichen Stadtgebiets als Prifstandort hinsichtlich
seiner Standorteignung als mdglicher Standort des Einzelhandels unter-
sucht worden. Der Standortbereich weist nachfolgende Standorteigen-
schaften auf:

% Bestandsschutz auf zentren- / nahversorgungsrelevante Kern- / Randsortimente
ot Ausnahmeregelungen fur nahversorgungsrelevante Kernsortimente vgl. Kap. 5.5.3

Stadtebauliche
Zielvorstellungen

Ziel 2 der
Landesplanung

Prifstandort: RAG
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Abb. 92: Kurzprofil Prifstandort RAG
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Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Kreis Steinfurt;
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)

Aufgrund des gewerblich gepragten Standortumfeldes ohne Vorpragung Bewertung / Fazit
durch den Einzelhandel bzw. ohne Integration in die vorhandenen Ein-
zelhandelsstrukturen sowie ohne Siedlungsbezug ist die Etablierung von
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiments-
schwerpunkt mit den Leitlinien, Zielsetzungen und Grundsétzen des vor-
liegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht vereinbar und von
daher auszuschliel3en. Einzig eine mittelfristige Einordnung und Entwick-
lung als mdglicher Sonderstandort fiir den nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel wére unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes nicht ganzlich ausgeschlossen, soll je-
doch zunéachst nicht weiterverfolgt werden, da die Entwicklungen zu-
nachst auf die vorgenannten Sonder- und Fachmarktstandorte kon-
zentriert werden sollen.

5.3.6 Zusammenfassung: Zentren- und Standortstruktur im Uber-

blick
Basierend auf der Zentrenhierarchie sowie der raumlichen Abgrenzun- Zentren- und
gen zentraler Versorgungsbereiche und sonstiger Standortbereiche las- Standortstruktur in

Ibbenbtiren
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Zentren- und Sortimentskonzept -

sen sich nachfolgende Standorte fiir die Stadt Ibbenbiren definieren und

raumlich verorten:

Abb. 93: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Ibbenbiiren
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5.4 Sortimentsliste

Neben der Standortstruktur und Zentrenhierarchie sowie der Festlegung
der zentralen Versorgungsbereiche stellt die Ibbenblirener Sortimentslis-
te ein unverzichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung im Rahmen der Bauleitplanung dar. In der Bauleitplanung ist
die ortliche Sortimentsliste fir Bindungen des Sortiments bei der Fest-
setzung von SO-Gebieten fur den groR3flachigen Einzelhandel sowie bei
der Zulassigkeit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen
Baugebieten der BauNVO (88 1 — 11) mafgeblich.
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5.4.1 Einordnung und Herleitung einer ortlichen Sortimentsliste

Die Stadte und Gemeinden sind aufgefordert, eine ortliche Sortimentslis- Notwendigkeit einer
te auf Grundlage der ortlichen Verhaltnisse zu definieren. Eine allge- ortlichen Liste
meingiiltige Aufstellung oder Ubernahme sonstiger Listen z. B. anderer

Kommunen ist nicht zuldssig und keine rechtssichere Grundlage fir die

Festsetzungen in Bebauungsplanen. Diesbezlglich urteilte das Ober-

verwaltungsgericht Minster, dass eine allgemeine Liste rechtswidrig sei

und zu Abwagungsfehlern fuhre.>® In dem Urteil wird u. a. ausgefiihrt,

dass es keine Legaldefinition fur die Einordnung eines nahversorgungs-

oder zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen vielmehr zum Schutz

sowie zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Wa-

rensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden,

muss die Liste den ortlichen Gegebenheiten entsprechen und im ge-

samtstadtischen Kontext entstehen.

Zur Einordnung der Sortimentstypen im Rahmen einer ortlichen Sorti-
mentsliste erfolgt eine Differenzierung nach ihrer Relevanz, d. h. eine
Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich
ihrer Relevanz kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden,
wobei zunéchst zwischen typischem und atypischem Handel unterschie-
den werden muss. Wahrend beim typischen Einzelhandel der Verkauf
von Waren und Produkten an den Endverbraucher erfolgt, steht der aty-
pische Handel in Beziehung zu einer gewerblichen Nutzung bzw. hand-
werklichen Dienstleistung (z. B. reine Baustoffe, Kfz-Handel mit Werk-
statt, Brennstoffe).

2. OVG Miinster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE
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Abb. 94: Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz

=T

Sortimente des typischen Einzelhandels

atypischer Handel
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Beispiele: Mabel,
: Baumarktartikel, ...
Bekleidung,
Schuhe, ...

Quelle: eigene Darstellung

Die Einordnung und Differenzierung der Sortimente nach ihrer Relevanz
erfolgt u. a. anhand ihrer Warenbeschaffenheit, ihres Flachenanspruchs,
ihrer Transportbedurftigkeit sowie anhand ihres Beitrags zur Vielfalt des
innerstadtischen Einzelhandelsangebotes und somit der Belebung und
Attraktivitatssteigerung der Innenstéadte.

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
fur das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches
pragend und fur eine starke und intakte Zentrenbildung bedeutsam sind:

= Sje ziehen viele Kunden an.
= Sje besitzen eine hohe Flachenintensitat.

= Sie erzielen eine groRe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
oder Dienstleistungen.

= Sie verfligen Uber eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit
(weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Bei der Erstellung der ortstypischen Sortimentsliste fiir die Stadt Ibben-
blren sind die zentrenrelevanten Leitsortimente als Ziel der Landespla-
nung zwingend zu beachten. Diese Leitsortimente préagen in besonde-
rem Mal3e die Angebotsstruktur nordrhein-westfalischer Innenstadte. In
ihrem Zusammenspiel leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des
innerstadtischen Einzelhandelsangebotes. Nicht zuletzt aufgrund ihrer

Merkmale zentren-
relevanter Sortimente

Leitsortimente in NRW
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Magnetfunktion tragen sie wesentlich zur Belebung sowie Attraktivitat
der Innenstadte bei.>

Abb. 95: Liste der Leitsortimente in NRW

Sortimentsgruppe

Papier/Birobedarf/Schreibwaren

Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (UE, Kommunikation, Computer, Foto)

Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Quelle: eigene Darstellung; LEP NRW — sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzel-
handel”

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer fir die weiteren Nutzungen auch in zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
vor allem typischerweise Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranken sowie Drogeriear-
tikeln.

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente treffen die Merkmale zentren-
relevanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder Erweite-
rung von Nahversorgungsbetrieben fiir eine wohnortnahe Versorgung
wilinschenswert sein kann, sind nahversorgungsrelevante Sortimente
auch auR3erhalb zentraler Versorgungsbereiche unter bestimmten Anfor-
derungen®* ausnahmsweise moglich.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
nur in einem geringen Umfang in Zentren und Ortskernen vertreten sind
und fur das zentrentypische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe
Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund
ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-
Orientierung, Sperrigkeit der Waren) nur selten in die oftmals eher klein-

%% Siehe Erlauterungen zum LEP NRW - sachlicher Teilplan ,GroR3flachiger Einzel-
handel*
* Siehe Ziel 2 des LEP NRW — sachlicher Teilplan ,GroRflachiger Einzelhandel”

Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente
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teiligen und historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen zentraler Ver-
sorgungsbereiche integriert werden.

Bei der Erarbeitung einer ortlichen Sortimentsliste empfiehlt sich folgen-  Vorgehensweise 6rtliche
de Vorgehensweise®”: Sortimentsliste

= Zunéchst sind die Sortimente in den zentralen Versorgungsberei-
chen und Nahversorgungsstandorten zu ermitteln, die durch Bauleit-
planung geschutzt und gesichert werden sollen (Kriterium: Bestand).
Diese Sortimente sind dann im Weiteren in die ortliche zentren- bzw.
nahversorgungsrelevante Sortimentsliste zu Ubertragen, auch wenn
diese dariiber hinaus an stadtebaulich nicht integrierten Standorten
angeboten werden.

= Dartber hinaus kénnen solche Sortimente in die Liste aufgenommen
werden, die sich heute gar nicht oder nur in einem geringen Umfang
in den schitzenswerten Standorten wiederfinden (Kriterium: Entwick-
lungsperspektive). So kénnen ,zentrenbildende* Nutzungsarten, die
in den Zentren nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Gemeindegebieten mit dem Ziel ausgeschlossen werden, um mogli-
che Neuansiedlungen zur Attraktivitdtssteigerung im Zentrum zu nut-
zen.

= Die landesplanerischen Vorgaben und Zielsetzungen fiir die Einord-
nung der Sortimentsgruppen sind zwingend zu bertcksichtigen.

Bei der Zuordnung der ortlichen Sortimentsliste in Ibbenbiren wird dar- Ausdifferenzierung
Uber hinaus eine detaillierte Differenzierung der gangigen Sortiments-

gruppen vorgenommen, wie die nachfolgende Gliederung des Sorti-

ments ,Elektrogerate” beispielhaft verdeutlichen soll. So ist beim ge-

nannten Beispiel ,Elektrogerate” eine Ausdifferenzierung u. a. in nach-

folgende Untergruppen mdoglich:

= elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)
= elektrische Haushaltsgerate (Grol3gerate; ohne Einbaugerate)

= elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Die genannten Sortimentsuntergruppen konnen je nach den 6rtlichen
Gegebenheiten der jeweiligen Kommune dann sowohl als zentren- als
auch als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden. Ein besonderes Au-
genmerk ist gemaR aktueller Rechtsprechungen des Oberverwaltungs-

% U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007
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gerichts Munster allerdings darauf zu legen, dass die differenzierten Un-
tergruppen hinreichend bestimmt sind.>®

Im Ergebnis kann eine o¢rtliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-
chungen kommen. Entscheidend ist letztendlich, dass die Liste auf die
ortlichen Verhéltnisse abgestellt wird.

5.4.2 Ibbenbirener Sortimentsliste

Bei der Herleitung der Ibbenbilrener Sortimentsliste sind die zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente anhand der ortlichen Gege-
benheiten (Kriterien: Bestand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwick-
lungsperspektiven) festzulegen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die Verteilung der
Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. in sons-
tigen Standortlagen der Stadt Ibbenbiren Uber die einzelnen Waren-

gruppen:

Abb. 96: Verkaufsflachenanteile nach Standortlagen®’
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% OVG Miinster (15.03.2013); Az: 10 D 9/11.NE
5" Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche gemai Konzeptentwurf 2016

Herleitung aufgrund
ortlicher Verhaltnisse

Festlegung
durch die Stadt

Bestandssituation der
Sortimentsgruppen
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Unter Beachtung der zentrenrelevanten Leitsortimente®® als Ziel der
Landesplanung des Landes Nordrhein-Westfalen und der Bestandssitua-
tion innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches werden diejenigen
Sortimente identifiziert, die einen wesentlichen Beitrag zum Zentrencha-
rakter leisten und deren Bestand in den Zentren es damit zu sichern gilt.

Bei einigen Sortimenten kann eine Differenzierung einzelner Sortimente
abweichend von der Bestandssituation in den Zentren erfolgen, wie am
Beispiel fur Elektrogerate aufgezeigt worden ist. Abweichende Einord-
nungen einzelner Sortimente werden im Folgenden einer vertiefenden
ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

Zur Sicherung und Entwicklung einer wohnortnahen Grundversorgung
kénnen nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerieartikel etc.) auch auf3erhalb zentraler Versorgungsberei-
che unter 0. g. Anforderungen ausnahmsweise moglich sein, so dass
diese unabhangig von ihrem innerstadtischen Flachenanteil bzw. Anteil
in sonstigen Standortlagen entsprechend eingeordnet werden.

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Ba-
ckerei- / Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

= kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie- / Par-
fumerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Trotz einer nur untergeordneten Bestandssituation innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches erfolgt in der Ibbenblrener Sortimentsliste
zudem eine Einordnung des nachfolgenden Sortiments als zentren- bzw.
als nahversorgungsrelevant.

= Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Dieses Sortiment wird als typisches Randsortiment in Lebensmittelméark-
ten angeboten und dient damit neben einem Angebot in einem Fach-
markt auch der wohnortnahen Versorgung.

Wie angefuhrt sind bei der Erstellung der ortstypischen Sortimentsliste
die zentrenrelevanten Leitsortimente gemalR LEP NRW zu beachten.
Diese préagen in besonderem Mal3e die Angebotsstruktur nordrhein-
westféalischer Innenstadte und leisten einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt
des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes. Nicht zuletzt aufgrund

*% Die im sachlichen Teilplan ,Grof¥flachiger Einzelhandel“ festgelegten Leitsortimen-
te werden unabhangig von ihrem tatsachlichen Bestand in der Innenstadt von Ib-
benbiren per se als zentrenrelevant eingeordnet.

Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Zentrenrelevante
Leitsortimente
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ihrer Magnetfunktion tragen sie wesentlich zur Belebung sowie Attraktivi-
tat der Innenstéadte bei.

= Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

= medizinische und orthopadische Artikel, Sanitatsartikel
= Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

= Bicher

= Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl. Mie-
derwaren)

= Pelz- und Kirschnerwaren
= Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tlicher
= Schuhe (ohne Sportschuhe)

= Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldborsen)

= keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik,
inkl. Zimmerkeramik)

= Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke
= Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

= Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelséatze fur den Modellbau; ohne Vide-
ospielkonsolen)

= Sportartikel und -gerate (ohne SportgroR3geréte)

= Sportbekleidung und -schuhe

= elektrische Haushaltsgeréte (Kleingerate)

= Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehor und Software
= Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

= Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (inkl. Videospiel-
konsolen)

= Dbespielte Ton- und Bildtrager

= Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehér (ohne
Augenoptik)

=  Uhren und Schmuck
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Neben den zentrenrelevanten Leitsortimenten gemafd LEP NRW sind die Zentrenrelevante
weiteren Einzelhandelssortimente identifiziert worden, die hinsichtlich Sortimente
des Angebotscharakters bzw. der Warenbeschaffenheit, der Attraktivitat

der Sortimente sowie der Betriebsstruktur in Ibbenbliren zur Angebots-

vielfalt im Stadtkern beitragen. Durch den Bestand dieser Sortimente, die

im Wesentlichen innerhalb des Stadtkerns liegen, sind diese als zentren-

relevant eingeordnet worden.

= Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
= Akustische Erzeugnisse und Horgerate
= Zeitschriften und Zeitungen

= Antiquariate

Weitere zentren-

Trotz eines zum heutigen Zeitpunkt nur untergeordneten bzw. nicht vor- relevante Sortimente

handenen Bestands innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
in der Ibbenbirener Sortimentsliste zudem eine Einordnung der nachfol-
gend genannten Sortimente als zentrenrelevant.

= Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
= Campingartikel (ohne Campingmobel, Bekleidung und Schuhe)

= Kunstler- und Bastelbedarf

= Pokale, Vereinsbedarf

= Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien,
Spiegel)

= Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche
Erzeugnisse

= Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwa-
sche / Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe,
Dekorations- / Mdbelstoffe, Meterwaren, Wolle)

= Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

=  Sammlerbriefmarken, -miinzen

Deren Flachenanteile liegen aktuell zwar, sofern tUberhaupt vorhanden,
groftenteils aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche, stellen aber ge-
malfd der stadtebaulichen Zielvorstellung einer mdglichst vielféaltigen An-
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gebotsmischung innerhalb des Zentrums auch unter dem Entwicklungs-
gedanken (kinftig) zentrenpragende Sortimente dar.

Nachfolgende Sortimente werden im Zentrum von |bbenbiren lediglich Nicht zentrenrelevante
als Randsortimente bzw. in deutlich untergeordneter GréRenordnung Sortimente
vorgehalten. Vielmehr finden sich diese Angebotsstrukturen Uberwie-

gend aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Aufgrund ihres Sor-

timentscharakters und der besonderen Standortanforderungen (z. B.

Warenbeschaffenheit, Flachenanspruch, Transportbedirftigkeit) kénnen

marktgerechte Formate mit den nachfolgenden Sortimentsschwerpunk-

ten nicht in die kleinteiligen Bebauungsstrukturen des Stadtkerns inte-

griert werden. Zudem rufen sie flr das zentrentypische Angebotsspekt-

rum nur geringe Synergieeffekte hervor und werden somit auch perspek-

tivisch nur einen begrenzten Beitrag zur Zentrenentwicklung leisten kon-

nen.

= Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwa-
ren, Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallati-
onsmaterial)

= FuRbodenbelage, Tapeten

= Rolladen, Rollos, Markisen

= Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)
= Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

* Herde, Ofen, Kamine

= Sauna

= Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trocken-
blumen), Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel, Torfe und Erden,
PflanzgefalRe

= Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzube-
har)

= zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflege-
mittel; ohne Tiernahrung)

= Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

= Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (ohne Bekleidung und Schu-
he)

= Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

131




= Boote und Zubehor

= Reitsportartikel und -zubehdr (ohne Bekleidung und Schuhe)
= Walffen, Munition und Jagdbedarf (ochne Bekleidung und Schuhe)
=  Musikinstrumente und Musikalien

=  Wohnmdbel (inkl. Buro- / Kiichen- / Badmdbel)

= Garten- und Campingmdbel (inkl. Polsterauflagen)

* Matratzen und Lattenroste

= Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

= Antiquitaten und antike Teppiche

= Bettwaren (ohne Bettwéasche)

= Vorhange und Gardinen

= Kinderwagen, Kindersitze

=  Erotikartikel

Die nachfolgenden Sortimente als Teilsortimente der im sachlichen Teil-
plan ,Grof3flachiger Einzelhandel“ definierten Leitsortimente sollen auf-
grund der ortlichen Strukturen sowie nicht erkennbarer Entwicklungs-
chancen innerhalb der Zentren in der Ibbenbirener Sortimentsliste eben-
falls als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden:

= AuRenspielgroRgerate (inkl. Sandkéasten, Schaukeln, Kletterstangen
und -geriiste, AuBentrampolin, Fahrgerate)

= SportgroRgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)
= elektrische Haushaltsgerate (Grof3gerate; ohne Einbaugerate)

= elektrische Haushaltsgeréate (Einbaugerate)

Aufgrund ihres Sortimentscharakters (Warenbeschaffenheit, Flachenan-
spruch, Transportbedurftigkeit) und dem damit geringen bzw. fehlenden
Beitrag zum Zentrencharakter kénnen die ausdifferenzierten Leitsorti-
mente ebenfalls als nicht zentrenpragend fir Ibbenblren eingeordnet
werden.

Weitere nicht explizit aufgefiihrte Sortimentsgruppen kdnnen aufgrund
ihres tatsachlichen Angebotsschwerpunktes an Standorten auf3erhalb

Ausdifferenzierte
Leitsortimente =
nicht zentrenrelevant
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der Zentren und ihrer dementsprechenden Eigenschaften ebenfalls als
nicht zentrenrelevant eingestuft werden.

Zusammenfassend ergeben sich aufgrund vorgenannter Ausfilhrungen
folgende Einordnungen der einzelnen Sortimentsgruppen. Die Bezeich-
nung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung stiitzt sich auf
die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirt-
schaftszweige®®:

Abb. 97: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Béckerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel, Drogerie- / Parfimerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Tiernahrung (nur Heim- und Kleintierfutter)

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008

%9 Grundlage der Ibbenbirener Sortimentsliste ist die Klassifikation der Wirtschafts-
zweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.
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Abb. 98: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopédische Artikel, Sanitatsartikel
Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)
Akustische Erzeugnisse und Hérgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Broartikel
Zeitschriften und Zeitungen

Bicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wéasche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kurschnerwaren

Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tiicher
Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldbdrsen)

Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze fiir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

Sportartikel und -gerate (ohne SportgroR gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)

Kunstler- und Bastelbedarf

Pokale, Vereinsbedarf

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwéasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehoér und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Geréate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehor (ohne Augenoptik)
Uhren und Schmuck

Sammlerbriefmarken, -minzen

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008
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Die beiden zuvor aufgefiihrten Sortimentslisten legen fest, welche Sorti- Nicht zentrenrelevante
mente den nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimen- Sortimentsliste =
ten zugeordnet werden. Hierbei verbleiben alle in den Listen nicht aufge- nicht abschlie3end

fuhrten Sortimente als nicht zentrenrelevant. Allerdings kann eine nicht
zentrenrelevante Sortimentsliste nicht abschlieRend oder vollstandig
sein. Die nachfolgende Auflistung gibt somit die wesentlichen bzw. ge-
brauchlichsten Sortimente wieder.

Abb. 99: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Beispiele)

Sortimentsgruppe

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FuRbodenbelége, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel, Torfe und Erden, Pflanzgefa3e
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehdr)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AuBenspielgroR gerate (inkl. Sandkésten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geriste, AuRentrampolin, Fahrgerate)

SportgroRgeréte (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr (ohne Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehor

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)
Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Musikinstrumente und Musikalien

Wohnmobel (inkl. Biro- / Kiichen- / Badmdobel)

Garten- und Campingmabel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Teppiche (Einzelware), Bricken, Laufer

Antiquitdten und antike Teppiche

Bettwaren (ohne Bettwésche)

Vorhange und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (GroRR3gerate; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugeréte)

Kinderwagen, Kindersitze

Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008
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5.5 Grundséatze zur raumlich-funktionalen Einzelhandels-
entwicklung

Zur Umsetzung der Leitlinien und Ziele sind Ansiedlungsregeln und
Grundsatze fir die kinftige rdumliche Entwicklung der Versorgungs-
strukturen und die Steuerung des Einzelhandels auf stadtebaulich ge-
wilinschte Standorte erforderlich. Die Ansiedlungsregeln und Grundsatze
konkretisieren die Ziele und bilden die Grundlage fir die Bewertung ein-
zelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandelsstandort im
Rahmen bauleitplanerischer Abwagungen.

Aus stadtebaulicher Sicht sind Neuansiedlungen oder Erweiterungen
sinnvoll, wenn sie zur Starkung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, zur Sicherung und Entwicklung wohnortnaher Versorgung so-
wie zur rAdumlichen Konzentration des nicht zentrenrelevanten Einzel-
handels an Sonderstandorten beitragen. Die Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes erfordert einen gezielten und konsequenten
Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums.

Im Folgenden werden Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels ausgesprochen. Die Grundstruktur der Steuerungsre-
geln kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Abb. 100: Grundstruktur der Einzelhandelssteuerung in Ibbenbiiren

Leitlinien & Ziele zur
Einzelhandelsentwicklung

zentrenrelevant | nahversorgungsrelevant | nicht zentrenrelevant

I
EH > 800 gm EH <800 gm

| Differenzierung méglich* |

EH
400-800 gm

Ansiedlungsgrundsatze nach Standortlagen

EH < 400 gm

* insh. zentren- / nahversorgungsrelevanter Sortimentsgruppen

Quelle: eigene Darstellung

Grundstruktur der
Einzelhandelssteuerung
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Die Leitlinien und Grundsatze differenzieren Einzelhandelsnutzungen
nach ihrer Sortimentsrelevanz (zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant,
nicht zentrenrelevant), nach Haupt- und Randsortimenten, ihrem Ver-
kaufsflachenumfang sowie ihrer stéadtebaulichen Lage.

Die nachfolgenden Ansiedlungsregeln und Grundsatze gelten vor allem
fur die Bauleitplanung im Rahmen von Neuansiedlungen, Erweiterungen
und Verlagerungen sowie flr Bebauungsplane zum Ausschluss oder zur
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen, wobei fur die Zulassigkeit
von Vorhaben allein die jeweilige bauplanungsrechtliche Situation (88 30
bis 35 BauGB; Bebauungsplanfestsetzungen i.V. m. der BauNVO)
maf3gebend ist. Bestehende Baurechte bleiben hinsichtlich des geneh-
migten Bestandes von den formulierten Regeln unberihrt (Bestands-
schutz).

Ein Steuerungserfordernis ergibt sich nicht nur fir den grof3flachigen
Einzelhandel, sondern auch fir Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
Groliflachigkeitsgrenze von 800 gm Verkaufsflache.

5.5.1 Exkurs: Steuerung des nicht grof3flachigen Handels

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen insbesondere der raumlich-
funktionalen Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels (> 800 gm Ver-
kaufsflache). Die dafiir mal3geblichen Regelungen muissen die teilweise
sehr differenzierten raumordnerischen Vorgaben der Landes- und Regi-
onalplanung sowie die bauplanungsrechtlichen Vorgaben des BauGB
und der BauNVO (insb. § 11 Abs. 3) beachten.

In der Fachpraxis ist jedoch unstrittig, dass auch Vorhaben unterhalb der
Grol3flachigkeitsgrenze insbesondere im Zusammenhang mehrerer Nut-
zungen (Agglomerationen) durchaus stadtebauliche Auswirkungen gene-
rieren und der Zielvorstellung der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgung zu-
widerlaufen koénnen® und die deshalb ebenfalls einer bauleitplaneri-
schen Steuerung bedurfen.

Unterhalb dieser Schwelle sieht jedoch der Gesetzgeber mit Ausnahme
der Regelvermutung nach § 34 Abs. 3 BauGB keinen Prif- und damit
auch keinen expliziten Regelungsbedarf, wenngleich z. B. ein Lebens-
mitteldiscountmarkt mit 799 gm Verkaufsflache mdglicherweise hdhere
Umsatze und auch potenzielle stadtebauliche Auswirkungen generiert
als ein groRflachiger Supermarkt mit Vollsortiment. Ahnliches gilt im Be-

® Siehe z. B. BVerwG, Urteil vom 10.11.2011 — 4 CN 9.10 (Agglomerationsregelun-
gen in Raumordnungsplénen); diesem Sachverhalt tragt auch der sachliche Teil-
plan ,GroRflachiger Einzelhandel* im LEP NRW Rechnung, der als Ziel dem Ent-
stehen oder der Verfestigung und Erweiterung zentrenschadlicher Einzelhandels-
agglomerationen entgegenwirken soll.

Bauplanungsrechtliche
Situation maRgeblich

Auswirkungen auch
unterhalb der
Grof3flachigkeit

Rechtliche Grundlagen
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sonderen flr zentrenpragende Leitsortimente wie Bekleidung oder
Schuhe, da z. B. ein Textilfachmarkt mit 500 gm Grol3e relativ schnell
hohe Verkaufsflachenanteile im Verhdltnis zum ortlichen Besatz in den
zentralen Lagen erreichen kann. Zugleich ist ein vollstandiger Aus-
schluss auf3erhalb ausgewiesener Zentren weder gewinscht noch stad-
tebaulich begriindbar und lediglich in definierten Tabubereichen wie z. B.
Gewerbe- oder Industriegebieten planerische Praxis.

Andererseits bedirfen kleinere Einzelhandelsladen, die keine versor-
gungsstrukturelle Bedeutung haben, nicht der bauleitplanerischen Steue-
rung. Da sich flr diese Laden ein allgemeingultiger Anlagentyp allein auf
Grundlage der Sortimentsstruktur sowie der Verkaufsflache nicht rechts-
sicher definieren lasst, erfordert dessen Bestimmung eine Orientierung
an den tatsachlichen ortlichen Gegebenheiten, d. h. es bedarf einer Her-
leitung und Begriindung, warum bestimmte Laden von ihrer GréRe und
Sortimentsstruktur her fur die ortliche Situation typisch sind und somit auf
Grundlage der drtlichen Verhéltnisse einem bestimmten, festsetzungsfa-
higen Anlagentyp entsprechen.®

Die Situationsanalyse fur die Stadt Ibbenblren hat einen Bestand von
285 Betrieben mit insgesamt etwa 101.900 gm Verkaufsflache tber alle
Sortimente und Betriebsformen hinweg ermittelt, so dass sich hieraus
eine durchschnittliche Betriebsgrofe von rechnerisch rd. 360 gm ergibt.
Ein Schwellenwert fur die Strukturrelevanz und damit fir die Steue-
rungsnotwendigkeit von kleineren Einzelhandelsbetrieben sollte zudem
die typischen MarkteintrittsgréRen von mind. 300 gm bis 400 gm fiir die
im Grundsatz auch filialfahigen Betriebsformen wie Fachmarkte o. &.
bertcksichtigen.

Angesichts der stadtebaulichen Zielvorstellungen ergibt sich hieraus eine
GrolRenordnung von etwa 400 gm Verkaufsflache als Schwellenwert, ab
dem aus stadtebaulicher Sicht eine Strukturrelevanz gegeben ist und
zumindest eine Bewertung oder Prifung eines Vorhabens erfolgen soll-
te. Damit existieren in der Stadt Ibbenburen einschlieRlich der grofR3fla-
chigen Betriebseinheiten insgesamt 66 Betriebsstatten mit einer Ver-
kaufsflache oberhalb von 400 gm, die als ,strukturrelevant® gelten kén-
nen. Die aufsummierte Verkaufsflache dieser Betriebe belauft sich auf
rd. 80.700 gm, was einem Anteil von rd. 79 % der Gesamtverkaufsflache
der Stadt Ibbenbiren entspricht.

. Will man eine Feindifferenzierung fiir Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der
Grol3flachigkeitsschwelle erreichen, um bestimmte kleinere Betriebe von einem
Einzelhandelsausschluss auszunehmen, darf man sich nicht ausschlie3lich auf
die Angabe einer maximalen Verkaufsflachenobergrenze beschréanken, sondern
muss bestimmte real existierende Betriebstypen identifizieren, die in der sozialen
und dkonomischen Realitét der Stadt existieren und spezifisch fur die ortliche Si-
tuation sind.

Orientierung an ortlichen
Gegebenheiten

Ortliche Situation

Strukturrelevanz
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Die Anzahl der Betriebe mit einem nah- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkt, die im Fokus der Zielvorstellung der Sicherung und
der Entwicklung der Zentren stehen, belauft sich hierbei auf 24 sog.
~Strukturpragende” Betriebe (ohne groRRflachige Betriebe) mit einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 15.600 gm. Hiervon entfallen rd. 57 % auf die
schitzenswerte Standortbereiche im Sinne dieses Konzeptes. Diese
Zahlen machen die Funktion und Bedeutung der strukturpragenden Be-
triebsstatten auch fir die schiitzenswerten Bereiche deutlich.

Im Umkehrschluss sind keine negativen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen,
sofern ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten die GroéfRenordnung von 400 gm nicht Uber-
schreitet und der Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. im Nahbereich dient. Dieser sog. ,Ibbenbiirener Laden*:

= umfasst eine maximale Verkaufsflache von 400 gm und ist damit
nicht strukturrelevant,

= weist im Kernsortiment ganz unterschiedliche Sortimente auf, jedoch
mit einem Schwerpunkt bei den nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten,

= erflllt eine ergdnzende Versorgungsfunktion bzw. hat nur einen be-
grenzten Einzugsbereich und

= ist sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen als auch in den
sonstigen Geschaftsstrallen in Ibbenbiiren zu finden.

Die Betriebe stehen aufgrund ihrer typischerweise geringen Verkaufsfla-
che nicht in Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen, so
dass sie im Hinblick auf das Zentrengeflige nicht strukturrelevant sind.

Insgesamt existieren in der Stadt Ibbenbliren 219 Betriebsstéatten, die
eine maximale Verkaufsflache von 400 gm nicht Uberschreiten, wobei
sich der Anteil der Betriebe mit einem nah- bzw. zentrenrelevanten Sor-
timentsschwerpunkt auf rd. 85 % beléuft. Die durchschnittliche Flachen-
grofRe dieses ,lbbenbirener Ladens” liegt hierbei mit weniger als 100 gm
deutlich unterhalb der strukturrelevanten Schwelle von 400 gm. Wenn-
gleich diese Betriebe damit in ihrer Gesamtheit entscheidend zur Ange-
botsvielfalt insbesondere in den Innenstadtlagen beitragen, lasst sich fur
den jeweiligen einzelnen Betrieb keine ,Strukturrelevanz” ableiten. Auf-
grund der Kleinteiligkeit dieser Angebotsstrukturen wird das Ziel, zentrale
Versorgungsbereiche zu schiitzen und zu entwickeln, nicht gefahrdet.

Ziel soll es vielmehr sein, L&den mit maximal dieser GréRRenordnung,
z. B. zur Starkung der Wohnumfeldversorgung generell zuzulassen. Fir
einen solchen ,lIbbenbirener Laden“ besteht damit, auRerhalb von In-

Jbbenbirener Laden*

Steuerungswirkung
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dustrie- und Gewerbegebieten, kein Steuerungsbedarf. Durch die Aus-
nahme vom Ausschluss des Einzelhandels- mit nah- und zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten wird sichergestellt, dass das Ziel des Zentrenschut-
zes mit dem Ziel einer weiterhin existierenden Grundversorgung nicht
kollidiert und zugleich die Nutzungsmoéglichkeiten betroffener Grundstu-
cke nicht tber das erforderliche MaR hinaus beschrankt werden.

5.5.2 Angedlungsgrundsétze far den zentrenrelevanten Einzelhan-
del

ZIELE

= Sicherung und Stérkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
der Stadt Ibbenbiiren

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt (= Hauptzentrum)
als bedeutendster Einzelhandelsstandort

= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion der Nahversor-
gungszentren

Neben der Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungs-
funktion der Stadt Ibbenbiren als Mittelzentrum ist die Sicherung und
Entwicklung eines attraktiven und vielféltigen Einzelhandelsangebotes
innerhalb der Innenstadt eine wesentliche Zielvorstellung. Der Fokus
zukunftiger Entwicklungen ist auf diesen Bereich zu lenken, der als
schutzenswerter Bereich oberste Prioritéat innerhalb der ortlichen Zen-
trenstruktur genief3t. Die weiteren Nahversorgungszentren sollen in ihrer
Funktion gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne dass hierdurch
jedoch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu er-
warten sind.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

= Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten sollen grundsétzlich nur innerhalb des Hauptzentrums an-
gesiedelt oder erweitert werden.

= Auch nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sollen vorrangig nur innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt oder erweitert werden.

= Zum Schutz und zur Entwicklung des Hauptzentrums sind innerhalb
der Nahversorgungszentren strukturrelevante, jedoch nicht groR3fla-

%2 Ohne nahversorgungsrelevante Sortimente; siehe hierzu Kap. 5.5.3

Grundséatze &
Ausnahmen
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chige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur nach Einzelfallprifung zuléassig.

= Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fiir sich nicht
groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten auf3erhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen, von denen zentrenschadliche Auswirkungen ausgehen, ist
Zzu vermeiden.

= In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an den Sonder- und
Fachmarktstandorten soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen wer-
den.

AUSNAHMEN

= Ausnahmsweise konnen nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zugelassen werden, sofern von ihnen keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische Fallgestal-
tung; Einzelfallprifung).

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten mit
einer Verkaufsflachengrof3e von bis zu 400 gm sind aulRerhalb von
Industrie- und Gewerbegebieten, sofern nicht gezielt ausgeschlos-
sen, allgemein zulassig (,Ibbenbirener Laden®).

= In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf*)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg”) ausnahmsweise
zugelassen werden.

Grofdflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen kinftig nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum angesiedelt werden, um diesen Standortbereich zu si-
chern und zu entwickeln. Im Umkehrschluss sind groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auf3er-
halb des Hauptzentrums ausgeschlossen.

Auch nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen ab einer bestimmten GroéRenordnung funktions-
pragend fur die zentralen Versorgungsbereiche sein. Die Ansiedlung
solcher Einzelhandelsbetriebe auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
kann in der Summe die Funktionsfahigkeit schiitzenswerter Standortbe-
reiche beeintréchtigen. Daher sollen auch nicht grof3flachige, jedoch
strukturrelevante Einzelhandelsbetriebe (ab 400 gm) mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment vorrangig in den zentralen Versorgungsbereich

Betriebe > 800 gm

Betriebe < 800 gm
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~-Hauptzentrum“ angesiedelt werden. In den Nahversorgungszentren sind
strukturrelevante, jedoch nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten nur nach Einzelfallprifung zulassig.
Hierdurch soll die Grundversorgungsfunktion dieser Zentren gewabhrleis-
tet und eine Beeintrachtigung des hoherstufigen Hauptzentrums vermie-
den werden.

Klein- und grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem
Kernsortiment an den Standorten der Nahversorgung (Entwicklung, Ar-
rondierung, Bestand) sollen nicht zuldssig sein. Hierbei handelt es sich
um Standortbereiche, die mit dem Ziel einer moglichst flachendeckenden
wohnungsnahen Versorgung flr Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten vorgehalten werden sollen. Bei den
Betrieben der Nahversorgung sind zudem die zentrenrelevanten Rand-
sortimente zu beschrénken, um so eine Gefahrdung fir die Sicherung
und Entwicklung schiitzenswerter Standortbereiche zu vermeiden.

Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelassen
werden, sofern von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche ausgehen (Atypische Fallgestal-
tung). Stadtebauliche Auswirkungen sind insbesondere dann nicht zu
erwarten, sofern diese Betriebe keine zentrenpragenden bzw. strukturre-
levante Versorgungsfunktionen tGbernehmen. Einzelhandel mit zentren-
relevanten Kernsortimenten und einer Verkaufsflachengréf3e von bis zu
400 gm (,Ibbenbirener Laden®) ist aul3erhalb von Gewerbe- und Indust-
riegebieten daher planungsrechtlich i. d. R. Uberall (sofern nicht gezielt
ausgeschlossen) zulassig.

Die Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen tragt der Erkenntnis
Rechnung, dass mehrere, je fur sich nicht grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten bei einer raumlichen Kon-
zentration aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zu vergleichbaren
negativen Auswirkungen wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe flhren
kénnen. Dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung bzw. Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ist daher entgegenzuwirken.

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zul&ssi-
gen Nutzungen ist nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dann mdglich, wenn
besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ist es daher erforder-
lich, (sofern dies nicht bereits erfolgt ist) den Einzelhandel mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten in Gewerbe- und Industriegebieten durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen (Ausschluss- und Beschran-
kungsfestsetzungen) auszuschlief3en.

Standorte der
Nahversorgung

Ausnahme:
Atypik,
Lbbenbirener Laden*

Agglomerationen

Ausschluss in
Gewerbegebieten
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Um produzierenden Betrieben die Mdglichkeit zu eréffnen, Produkte aus Ausnahme:
eigener Herstellung an Produktions- oder bedeutenden Vertriebsstandor- Fabrikverkauf
ten eines Herstellers in Gewerbegebieten zu verkaufen, kdnnen derarti-

ge Betriebe auch mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbege-

bieten zulassig sein (,Fabrikverkauf*). Voraussetzung ist allerdings eine

raumliche Zuordnung der Ladenflache zum Produktions- bzw. Vertriebs-

standort (auRerlich angegliedert und als Bestandteil des Produktionsbe-

triebes erkennbar). Die Verkaufsflache sollte eine Grol3e von maximal

400 gm (,Ibbenbiirener Laden®) nicht tiberschreiten®® und die Verkaufs-

statte dem Produktionsbetrieb der Flache nach deutlich untergeordnet

sein. Das Sortiment derartiger Fabrikverkaufsladen besteht Ublicher-

weise aus Teilen des Markensortiments des Herstellers, welche zu er-

heblich reduzierten Preisen unter dem (blichen Ladenpreis verkauft

werden (z. B. zweite Wahl, Uberbestande, Retouren).

Eine weitere Ausnahme gilt fir Handwerksbetriebe. So soll der Verkauf Ausnahme:
von Produkten aus eigener Herstellung bzw. Produkten, die in einem Handwerkerprivileg
raumlichen und funktionalen Zusammenhang® mit den angebotenen

Handwerksleistungen stehen, auch mit zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten in Gewerbegebieten moglich sein (,Handwerkerprivileg“). Vorausset-

zung ist ein funktionaler und raumlicher Zusammenhang, womit das La-

denlokal dem Handwerksbetrieb raumlich zugeordnet ist, das Ladenlokal

im rdumlichen Zusammenhang errichtet ist, eine Verkaufsflachenober-

grenze von maximal 400 gm (,Ibbenbiirener Laden®) nicht tGberschritten

ist und die Verkaufsstatte dem Handwerksbetrieb von Flache und Um-

satz nach deutlich untergeordnet ist. Der Begriff ,funktionaler Zusam-

menhang” ist so zu verstehen, dass nicht nur im Betrieb selbst herge-

stellte Waren verdul3ert werden dirfen. Er ist im Falle des Handwerksbe-

triebes weiter auszulegen, dass auch mit solchen zugekauften Waren

Handel getrieben werden darf, die der Kunde des jeweiligen Handwerks

als branchenibliches Zubehor betrachtet und die in Zusammenhang mit

der erbrachten Dienstleistung steht. Die weiteren Kriterien bleiben von

dieser erweiterten Begriffsauslegung unbertihrt.

® Die GrofRenbegrenzung dient nicht der Beschreibung des Betriebstyps, sondern
nur der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen Missbrauch durch Ulber-
groBe Geschéfte ausschliel3t (klare Vorgabe zur Sicherstellung der Zentrenver-
traglichkeit).

% Dies umfasst nicht nur Produkte, welche selbst hergestellt werden, sondern auch
solche, die dem jeweiligen Betriebstyp zugeordnet werden kdnnen.
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5.5.3 Ansiedlungsgrundsatze fir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel

Zielsetzung
ZIELE

= Starkung und Weiterentwicklung der Zentren (Innenstadt, Nahver-
sorgungszentren) als bedeutende Einzelhandelsstandorte

= Stadtvertragliche Sicherung und Foérderung der flachendeckenden,
moglichst wohnungsnahen Grundversorgung

Ziel ist die Sicherung und Entwicklung einer attraktiven, moglichst fla-
chendeckenden wohnungsnahen Versorgung durch Starkung und Wei-
terentwicklung funktionsfahiger Zentren sowie durch eine stadtvertragli-
che Sicherung und Forderung einer mdoglichst flachendeckenden woh-
nungsnahen Grundversorgung. Das bestehende Netz an integrierten
Nahversorgungseinrichtungen soll unter Beachtung der hierarchisch
aufgebauten Versorgungsstruktur erhalten sowie sinnvoll erganzt wer-
den.

Grundséatze &
GRUNDSATZE Ausnahmen

= Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen grundséatzlich nur innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt oder erweitert werden.

= Auch strukturrelevante, nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen vorrangig inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche und ausnahmsweise an in-
tegrierten Standorten in Wohnsiedlungsbereichen angesiedelt oder
erweitert werden.

= Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fur sich nicht
grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen, von denen zentrenschéadliche Auswirkungen aus-
gehen, ist zu vermeiden.

= In Gewerbe- und Industriegebieten sowie an den Sonder- und
Fachmarktstandorten soll die Ansiedlung und Erweiterung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkten ausgeschlossen werden.

AUSNAHMEN

= Ausnahmsweise konnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten zur Sicherung einer moglichst fla-
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chendeckenden Nahversorgung auch auf3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche an wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten
zugelassen werden, sofern sie der Nahversorgung dienen, Versor-
gungslicken geschlossen werden und von ihnen keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren ausgehen (Einzel-
fallpriifung). Diese Ausnahmevoraussetzungen sind insbesondere in
den raumlich definierten Entwicklungsstandorten der Nahversor-
gung erfullt.

= Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten mit einer Verkaufsflachengréf3e von bis zu 400 gm sind, sofern
nicht gezielt ausgeschlossen (z. B. in Industrie- und Gewerbegebie-
ten) allgemein zulassig (,Ibbenbirener Laden®).

= In Gewerbegebieten kdnnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf*)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg“) ausnahmsweise
zugelassen werden.

= Im Einzelfall kbnnen auch Tankstellenshops und Kioske in Industrie-
und Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig sein.

Groldflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen kinftig grundséatzlich nur innerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt werden. Nahversorgungsbetriebe stellen
nicht nur die Versorgung der ortlichen Bevdélkerung sicher, sondern sind
wichtige Frequenzbringer insbesondere flr gewachsene Ortskernlagen
in den Stadtteilen. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt
ihnen fir die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu.

Zudem sollen auch die nicht groRRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, die aufgrund ihrer Flachen-
dimensionierung strukturpragend / -relevant sind (ab 400 gm, ,lbbenb-
rener Laden") moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt
werden. Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe aulZerhalb zentra-
ler Versorgungsbereiche kann in der Summe ansonsten die Funktionsfa-
higkeit schitzenswerter Standortbereiche beeintrachtigen.

Die Zulassigkeit (grof¥flachiger) Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment innerhalb der Nahversorgungszentren
richtet sich nach dessen Versorgungsfunktion des jeweiligen funktional
zugeordneten Versorgungsbereichs. Negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche inshesondere ,hoéherer Hierarchie* (hier:
Hauptzentrum) mussen ausgeschlossen werden.

Betriebe > 800 gm

Betriebe < 800 gm
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Um die Nahversorgung moglichst fur alle Bevélkerungsgruppen attraktiv Entwicklungsstandorte
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es zielfiihrend, die Entwicklung von der Nahversorgung;
Betrieben der Nahversorgung positiv zu steuern. Betriebe mit nahversor- Nahversorgungs-
gungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sinne einer flachende-  standorte Arrondierung
ckenden wohnungsnahen Versorgung ausnahmsweise auch an Standor-

ten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt und er-

weitert werden, wenn diese wohnsiedlungsraumlich integriert sind, der

Nahversorgung dienen und die Zentren nicht negativ beeintréchtigen.

Solche integrierten Nahversorgungsstandorte sollen das Zentrennetz

sinnvoll erganzen. Diese Ausnahmevoraussetzungen sind im Besonde-

ren die identifizierten Entwicklungsstandorte der Nahversorgung sowie

eingeschrankt die Nahversorgungsstandorte der Arrondierung, die je-

weils im Sinne einer wohnortnahen Versorgung eine zentrenerganzende

Versorgungsfunktion Ubernehmen. Méglichkeiten der Starkung kénnen

die Umstrukturierung und Anpassung der bestehenden Nahversor-

gungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen. Neben der Stand-

ortsicherung ist auch eine Neuerrichtung dort moglich, wo die Nahver-

sorgung derzeit nicht in ausreichendem Mal3e gewahrleistet ist (Einzel-

fallprifung).

Zum Schutz und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche sowie Bestandsstandorte
der integrierten Nahversorgungsstandorte ist es erforderlich, den Einzel- der Nahversorgung
handel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb der
Zentren und der identifizierten Entwicklungsstandorte der Nahversor-
gung durch entsprechende Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlie-
Ben. Hierzu z&hlen auch die weiteren identifizierten Standorte der Nah-
versorgung mit Bestandsschutz. Diese tUbernehmen im Zentrenkonzept
zwar ebenfalls eine Versorgungsfunktion, sie haben aber aufgrund ihrer
stadtebaulich nicht integrierten Lage keine Versorgungsfunktion als inte-
grierte Nahversorgungsstandorte. Sie kbnnen vielmehr bestehende Zen-
tren- und Nahversorgungsstrukturen gefahrden und diesen notwendige
Entwicklungsspielraume nehmen. Diese Standorte sind daher auf den
Bestandsschutz fur die genehmigte und ausgelibte Nutzung festzu-

schreiben.

Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele- Ausnahme:
vanten Kernsortimenten auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbe- Atypik,
reiche sowie der integrierten Nahversorgungsstandorte (und damit in »Ibbenburener Laden®

Mischgebieten (MI) und Allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie in Ge-
bieten gemaRk § 34 BauGB) zugelassen werden, sofern diese wohnsied-
lungsraumlich integriert sind, der Nahversorgung dienen und von ihnen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische
Fallgestaltung). Solche Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sind somit nur in stadtebaulich integrierter Lage in der Nahe zu
Wohngebieten zulassig, wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustel-
len sind sowie deren Unschadlichkeit fur die Zentren dargelegt werden
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kann, d. h. zusatzliche Angebote dirfen die zentralen Versorgungsberei-
che sowie die wohnortnahe Grundversorgung nicht im Bestand gefahr-
den bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen (Einzelfallprifung).
Stadtebauliche Auswirkungen sind insbesondere nicht zu erwarten, so-
fern diese Betriebe keine zentrenpragenden Versorgungsfunktionen
Ubernehmen. Zentrenpragende Versorgungsfunktionen sind in der Regel
ab 400 gm Verkaufsflache zu erwarten. Dem zu Folge ist Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten und einer Verkaufsfla-
chengrof3e von bis zu 400 gm auf3erhalb von Gewerbe- und Industriege-
bieten planungsrechtlich i. d. R. Gberall (sofern nicht gezielt ausge-
schlossen) zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Laden zuléssig, die absehbar nur
oder zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des
umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fir La-
denhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbetriebe zu, die vor-
wiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten. Typische Beispiele
sind Backereien, Metzgereien sowie Obst- und Gemisegeschéafte, so-
fern von ihnen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgehen.
Nicht zuléssig sind Betriebe, die aufgrund ihrer Grof3e und ihres Be-
triebskonzeptes einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Gber
das umliegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fir eine nicht zuldssige
Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmitteldiscountmarktes zu nen-
nen, dem auch bei weniger als 800 gm der Gebietsbezug abzusprechen
ist.

Da auch bei mehreren, jeder fiir sich nicht grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in raumlicher
Konzentration vergleichbare negative Auswirkungen wie bei grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben mdglich sind, soll dem Entstehen neuer so-
wie der Verfestigung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche entgegengewirkt werden.

Zum Schutz und zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und
der integrierten Nahversorgungsstandorte ist in Gewerbe- und Industrie-
gebieten die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieRen. Die o.g. Aus-
nahmeregelungen zu Lagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
bzw. der Entwicklungsstandorte der Nahversorgung und Nahversor-
gungsstandorte der Arrondierung gelten damit ausdricklich nicht far
Standorte innerhalb von Gewerbegebieten, auch um den Charakter die-
ser Gebiete zu erhalten und sie fir gewerbliche Nutzung vorzuhalten.

Kleinteilige wohnungs-
nahe Grundversorgung
maoglich, sofern die Ver-

sorgung der im Gebiet

Wohnenden dient

Agglomerationen
auRerhalb ZVB

Ausschluss in
Gewerbegebieten
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Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit Ausnahme:
zu eroffnen, ihre eigenen Produkte am Produktionsstandort in Gewerbe- Fabrikverkauf und
gebieten zu verkaufen, kdnnen derartige Betriebe mit nahversorgungsre- Handwerkerprivileg

levantem Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen ausnahmsweise
zugelassen werden (,Fabrikverkauf* und ,Handwerkerprivileg®). Es gel-
ten die bereits angefiihrten Voraussetzungen (siehe Kap. 5.5.2).

Um Kiosken und Tankstellenshops Ansiedlungs- und Entwicklungsper- Ausnahme:
spektiven einzuraumen und damit beispielsweise die Versorgung der im  Tankstellenshop, Kioske
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in Gewer-

begebieten zuldssig, sofern ihre Verkaufsflache angemessen dimensio-

niert ist. Damit wird zugleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche

Zielsetzung ,Schutz und Starkung der Versorgungsfunktion zentraler
Versorgungsbereiche” nicht beeintrachtigen.

5.5.4 Ansiedlungsgrundsatze fir den nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel

Zielsetzung

ZIELE

= Sicherung funktionaler Ergénzungsstandorte und zentrenvertragli-
che Entwicklung des Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten.

= Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zent-
ralen Versorgungsbereichen, den Standorten der Nahversorgung
sowie den Sonder- / Fachmarktstandorten

Ziel ist die raumliche Konzentration des Einzelhandels mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten auf die Sonder- / Fachmarktstandorte und
damit die Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den
zentralen Versorgungsbereichen, den Nahversorgungsstandorten sowie
den Sonder- / Fachmarktstandorten.

Grundsatze &
GRUNDSATZE Ausnahmen

= Die Ansiedlung oder Erweiterung von klein- bzw. gro3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind innerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuléssig.

= AuRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten vorrangig an
Sonder- / Fachmarktstandorten angesiedelt oder erweitert werden
(Bundelung).
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= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind im Einzelfall im gesamten Stadtgebiet zulassig, sofern diese
durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen werden (z. B. Total-
ausschluss des Einzelhandels in Gewerbegebieten nach § 1 Abs. 5
BauNVO), bei grof¥flachigen Betrieben eine Lage im Allgemeinen
Siedlungsbereich gegeben ist und von ihnen keine negativen Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und integrierten
Nahversorgungslagen (Entwicklungsstandorte der Nahversorgung;
Nahversorgungsstandorte der Arrondierung) ausgehen.

= Brancheniibliche zentren - / nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente von groRflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche durfen bis
zu 10 % der Gesamtverkaufsflache, einnehmen, wobei eine maxi-
male GesamtgrofRe von 2.500 gm nicht Gberschritten werden darf.

AUSNAHMEN

= In Gewerbegebieten mit Einzelhandelsausschluss koénnen aus-
nahmsweise kleinflachige Verkaufsstatten in Verbindung mit produ-
zierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf‘) oder Handwerksbe-
trieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg").

= Der atypische Einzelhandel (z. B. Kfz-Handel, Motorradhandel, rei-
ner Baustoffhandel) ist in Gewerbegebieten zulassig.

Die Ansiedlung von klein- und grofR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ist innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche zulédssig. Aufgrund ihrer Struktur, ihrer Warenbeschaffen-
heit sowie der besonderen Standortanforderungen ergeben sich gegen-
Uber dem zentrentypischen Angebotsspektrum jedoch nur geringe Sy-
nergieeffekte.

Innerhalb der Entwicklungsstandorte der Nahversorgung sowie der Ar-
rondierungsstandorte sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten indes auszuschlieBen. Diese Standortbereiche
leisten einen wesentlichen Beitrag u. a. im Sinne einer mdoglichst fla-
chendeckenden, wohnungsnahen Versorgung und sind von daher ge-
genliber Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten zu sichern.

Angesichts des Zielsystems flr die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Ibbenbtiren sollten Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten aus stadtebaulich-funktionalen Grinden raumlich daher vorrangig auf
die bestehenden Sonder- / Fachmarktstandorte gelenkt werden (Blinde-
lung). Eine Bindelung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten ist hinsichtlich der Vermeidung eines unnétigen

Standortlagen des
nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels

Sonder- / Fachmarkt-
standorte
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Verbrauches vorhandener Ressourcen und der besseren Auslastung
vorhandener Infrastrukturen zu fordern.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
im Einzelfall dariiber hinaus im gesamten Stadtgebiet zuldssig (Einzel-
fallpriifung), sofern diese durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen
werden, bei grof3flachigen Betrieben eine Lage im Allgemeinen Sied-
lungsbereich gegeben ist, von ihnen keine negativen Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und auf die Entwicklungsstandorte
der Nahversorgung ausgehen sowie weitere stadtebauliche und raum-
ordnerische Ziele nicht dem entgegen stehen. Hierzu kommen grund-
satzlich auch die Bestandsstandorte der Nahversorgung in Betracht, da
diese keine Versorgungsfunktion als integrierte Nahversorgungsstandor-
te Ubernehmen.

Sofern die Stadt Ibbenbiren ihre Industrie- bzw. Gewerbegebiete, in
denen keine Einzelhandelsvorpragung besteht, ausschlieBlich fiir Hand-
werk und produzierendes Gewerbe sichern will, ist in diesen der Einzel-
handel generell nach § 1 Abs. 5 BauNVO auszuschlie3en. Ausnahmen
bilden hierzu lediglich der ,Fabrikverkauf‘, das ,Handwerkerprivileg" so-
wie Angebotsformen des atypischen Einzelhandels.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche sind die zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Randsortimente im Rahmen einer Sondergebiets-
festsetzung zu beschranken, um so eine Gefahrdung fiir die Sicherung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Entwick-
lungsstandorte der Nahversorgung zu vermeiden. Um negative landes-
planerische und stadtebauliche Auswirkungen auszuschlieRen und die
zukunftige Flachenentwicklung gemafd 8 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten planungs-
rechtlich abzusichern, werden daher Begrenzungen der zulassigen Ver-
kaufsflache und differenzierte Sortimentsfestsetzungen erforderlich. Da-
zu ist es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige Festset-
zungen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente
vorzunehmen.

Negative stadtebauliche Auswirkungen auf gewachsene Strukturen sind
in der Regel dann auszuschlie3en, sofern der Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufsfliche bzw. insgesamt
max. 2.500 gm begrenzt wird.®® Auch fiir nicht groRflachige Einzelhan-
delsbetriebe soll eine Beschrankung der Randsortimente dahingehend
gelten, dass der Charakter eines nicht zentrenrelevanten Sortiments-

% In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstéat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
dem Bestandsschutz auf die ausgetbte Nutzung bzw. auf den durch den BPlan
gesicherten Bestand fallen.

GE/GI-Gebiete ohne
Einzelhandels-
vorpragung

Beschrénkung der
Randsortimente
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schwerpunktes gewabhrt bleibt (Anteil > 50 %). Eine weitere Begrenzung
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im
konkreten Einzelfall unter Beriicksichtigung méglicher absatzwirtschatftli-
cher und stadtebaulicher Auswirkungen sowie unter Beachtung der lan-
desplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortimente
bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zentra-
len Versorgungsbereichen® kénnen regelméaRig ohne Verkaufsflachen-
begrenzung zugelassen werden.

Ferner ist fir die Annahme eines Randsortiments festzulegen, dass ein
direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment gegeben sein muss. Die
Flachen fir Randsortimente dirfen auch nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden. Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher
zentrenrelevanter Randsortimente variiert allerdings je nach Gréf3e und
Betriebsform der angestrebten Nutzung und ist im Einzelfall zu Uberpri-
fen.

5.5.5 Zusammenfassung: Ansiedlungsgrundsétze im Uberblick

Die nachfolgende Grafik zeigt die wesentlichen funktionalen Zuordnun-
gen nach Standortkategorien sowie die hiermit verbundenen Leitlinien
und Grundsétze fir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerun-
gen. Fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist allein die jeweilige baupla-
nungsrechtliche Situation maRgebend. Das Konzept selbst kann Bau-
recht weder schaffen noch aufheben.

66 Ggf. in Abhéngigkeit von der jeweiligen Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereichs

Bezug zum
Hauptsortiment

151




Zentren- und Sortimentskonzept -

Abb. 101: Raumlich-funktionale Zuordnung

Zentrenrelevante Nahversorgungsrelevante Nicht zentrenrelevante

Zentrenmodell

sortimente sortimente sortimente

Schitzenswerte Standortbereiche

*ggf. Nachweis der Vertraglichkeit; ** in begriindeten Ausnahmeféllen auch gréRer mit Einzelfallpriifung

Quelle: eigene Darstellung
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Zur Starkung und Weiterentwicklung der Stadt Ibbenbiren als Einzel-
handelsstandort sollen mdgliche Strategien und Entwicklungspotenziale
aufgezeigt werden. Diese betreffen sortiments- bzw. betreiberspezifische
Entwicklungspotenziale sowie stadtebauliche Entwicklungsansatze fir
die Innenstadt.

6.1 Entwicklungspotenziale in Ibbenbiren

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept gibt den Rahmen fir die zukinf-
tige Entwicklung und sorgt fiir Planungs-, Rechts- und Investitionssicher-
heit durch ein Modell der stadtebaulich-funktionalen Arbeitsteilung zwi-
schen den unterschiedlichen Standorten. In einigen Entwicklungskon-
zepten werden dariiber hinaus so genannte Flachenkorridore ermittelt,
die auf Grundlage anzustrebender Zielzentralitdten die mdglichen Fla-
chenentwicklungen in einzelnen Sortimenten quantifizieren. Diese geben
nach Einschéatzung der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster
jedoch nur bedingt und lediglich rechnerisch die tatsachlichen Entwick-
lungschancen einer Stadt oder eines Standortes wieder. Wie die Ent-
wicklungen in vielen Stadten oftmals zeigen, generiert eine bereits be-
stehende hohe Attraktivitdt oder auch Zentralitdt zusatzliche Anzie-
hungskraft auf weitere Betriebe und Betreiber, die sich auf diese Weise
deren Frequenz zu Nutze machen. Somit stellt sich die Frage, woraus
mogliche Zielzentralitaten abgeleitet werden kénnen.

Zugleich erfordern bestimmte Anbieter oder Angebotsformen Mindest-
grofRen oder -formate. Neben dem Einwohner- und Verbraucherpotenzial
spielen fur die wirtschaftliche Tragfahigkeit bestimmter Vorhaben oder
Betreiber die Nahe zu konkurrierenden Wettbewerbsstandorten sowie
deren Wettbewerbsqualitat oder die rdumliche Verteilung der Bevolke-
rung auf mogliche Siedlungsbereiche und Ortsteile eine wesentliche Rol-
le.

Auch hat der so genannte ,GréRensprung” bestimmter Betriebsformen
und Betreiber im Einzelhandel zum einen zu einer Ausweitung wirtschaft-
lich notwendiger Einzugsgebiete einzelner Vorhaben gefiihrt, zum ande-
ren die Entwicklungschancen an anderen Standorten deutlich einge-
schrankt. Dies lasst sich insbesondere an den Entwicklungen im Bereich
der Mébel- und Einrichtungshauser ablesen. Hier ist die Markteintritts-
grofRe der regional und Uberregional agierenden Anbieter auf i. d. R. mi-
nimal 20.000 gm Verkaufsflache angestiegen, was einen wirtschaftlichen
Einzugsbereich von mindestens 100.000 Verbrauchern voraussetzt.

Begrenzte Aussagekraft
rein quantitativer
Entwicklungskorridore

Mindestanforderungen

GrolRensprung der
Vorhaben
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Zusammenfassend heil3t dies, dass es entweder gelingt, ein entspre-
chendes Format fir einen Standort zu gewinnen oder aber moglichweise
keine Ansiedlungen und somit Flachenentwicklungen realisieren zu kén-
nen.

In diesem Zusammenhang spielt beim Ausschdpfen moéglicher Entwick-
lungspotenziale des ortlichen Einzelhandels aber nicht nur die Ansied-
lung neuer Betriebsstatten eine zentrale Rolle. Vielmehr kann eine héhe-
re Kaufkraftbindung auch durch eine konzeptionelle Neuausrichtung
ortsansassiger Anbieter erzielt werden. So zeigen Erfahrungen aus ent-
sprechenden Projekten, dass durch eine (konzeptionelle) Umgestaltung
und Aufwertung des Erscheinungsbildes — ggf. erganzt durch Arrondie-
rungsmafinahmen — Umsatzsteigerungen und damit eine hohere Kauf-
kraftbindung erzielt werden kdnnen. Eine verbesserte Umsatz- und Er-
tragssituation tragt somit letztlich zur Sicherung der jeweiligen Betriebs-
statte sowie der lokalen Angebotsqualitat bei.

Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel besteht mit einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von 94,4 % eine quantitativ gute Ausstattung mit An-
geboten unterschiedlicher Betreiber und Formate. Es ist allerdings fest-
zustellen, dass bei den ortlichen Betreibern oder zumindest bei einzel-
nen von ihnen vor dem Hintergrund allgemeiner Marktanpassungen im
Lebensmitteleinzelhandel der Wunsch nach Erweiterungen ihrer beste-
henden Betriebsstéatten besteht. Die begrenzten Entwicklungspotenziale
sollten somit fir Erweiterungs- oder Verlagerungsabsichten eingesetzt
werden, die vorrangig der Zentrenentwicklung oder der verbraucherna-
hen Versorgung dienen. Dariiber hinaus sind die Neuansiedlung ergén-
zender oder spezialisierter Fachmarktbetreiber (z. B. Bioméarkte) oder
einzelne Erganzungen durch spezialisierte Fachanbieter (z. B. SiflRwa-
ren, Tee) wiinschenswert.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Sortiment Drogerieartikel liegt mit
91,7 % etwas niedriger. Auch wenn somit zumindest rechnerische Ab-
flisse bestehen, so ist die Angebotssituation in Ibbenbliren als attraktiv
zu bezeichnen, so dass die Ansiedlung ganzlich neuer Formate nicht zu
erwarten ist. Ein rechnerischer Anstieg der Bindungsquote ist zudem bei
maoglichen ErweiterungsmalRnahmen der o6rtlichen Lebensmittelhé&ndler
und somit auch einem erweiterten Randsortiment zu erwarten.

Im typischerweise innenstadtpragenden Sortimentsbereich der personli-
chen Ausstattung (u. a. Bekleidung / Schuhe) verzeichnet lbbenbiiren
derzeit deutliche Kaufkraftzuflisse. Andererseits generiert die heute
schon vorhandene Attraktivitat des Angebotes mdgliche weitere Entwick-
lungen. Wenngleich die Planungen u. a. auf dem MAGNUS-Areal bis
dato noch nicht realisiert werden konnten, so sind doch weitere Ansied-
lungen regionaler oder auch bundesweit agierender Modehéauser durch-
aus denkbar, die somit auch Synergieeffekte mit den bereits vorhande-

Entwicklung im Bestand
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Genussmittel

Drogerieartikel
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nen Anbietern erzeugen kdnnen. Eine weitere Verdichtung des Angebo-
tes kann zudem mittels diverser Spezialanbieter sowie erganzender
(Discount-)Fachmérkte wie VOGELE oder NKD sowie RENO oder
SHOE4YOU o. a. erfolgen.

Im Baumarktsegment besteht mit zwei leistungsfahigen Baumarktbetrei-
bern eine gute Kaufkraftabdeckung. Ein etwaiger Anpassungsbedarf
kann sich ggf. durch Modernisierungsmafl3nahmen bzw. durch die Arron-
dierung bestehender Strukturen zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit
aufgrund veranderter Anforderungen (Marktanpassung) ergeben.

Rechnerische Kaufkraftabflisse sind derzeit bei Moébel- und Einrich-
tungsbedarf gegeben, wenngleich in Ibbenbtiren u. a. ein inhabergefuhr-
tes Mobelhaus ansassig ist. Allerdings ist bei Mobeln in den letzten Jah-
ren ein erhebliches Flachenwachstum zu verzeichnen, so dass sich die
Marktposition insbesondere der Uberregional bedeutsamen Mdbelanbie-
ter noch mal gesteigert hat und zu Lasten mittelgrol3er Anbieter geht.
Trotz dieser Wettbewerbsstrukturen ist jedoch beispielsweise eine Ent-
wicklung mit Mobeldiscountfachmarkten vorstellbar.

Bei Unterhaltungselektronik werden aufgrund ortlicher Angebotsstruktu-
ren (u.a. EXPERT) fur ein Mittelzentrum gute Kaufkraftbindungsquoten
erreicht, wenngleich weiterhin gewisse Kaufkraftabflisse feststellbar
sind. Eine vollstdndige Kaufkraftbindung ist allerdings nicht zu erwarten.
Gerade in diesem Bereich werden Entwicklungen zudem nur schwierig
zu realisieren sein. Die Marktentwicklung der letzten Jahre hat nicht nur
zu einer Zunahme des Online-Handels gefiihrt, sondern auch zu einer
Konzentration auf immer grol3ere Betriebseinheiten oder damit notwen-
digerweise verbundene StandortgréRen. Etwaige mogliche Entwicklun-
gen in diesem Bereich werden sich daher auf kleinteilige, inhabergefihr-
te Formate mit einer notwendigen Spezialisierung (insbesondere Ser-
viceleistungen wie Werkstatt, Installation vor Ort sowie Beratungsquali-
tat) konzentrieren.

Neben einer Gewinnung gréRerer filialisierter Anbieter wird die Entwick-
lung in Ibbenbtren durch eine Vielzahl ortlicher, i. d. R. inhabergefuhrter
Betriebe getragen, was allerdings eine gezielte Ansprache mdoglicher
Betreiber sehr erschwert. Zudem treten hier auch spezifische Probleme
z. B. bei der Unternehmensnachfolge gegentber den Filialunternehmen
auf.

An manchen Standorten finden sich Spezialisten, die aufgrund ihrer doch
recht engen Zielgruppenorientierung oftmals regionale Einzugsgebiete
generieren. Als Beispiele seien hier nur Fachanbieter fur Sportartikel
(Reitsport, Anglerbedarf, Outdoor, Skisport 0.4.) oder sonstige Spezial-
angebote wie Brautmoden genannt. Allerdings werden in diesem Zu-
sammenhang oftmals erhdhte Anforderungen an die verkehrliche Er-
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reichbarkeit gestellt, um auch Ortsfremden eine leichte Anfahrt zu er-
madglichen. Die ortliche Prasenz des grof3en Fachmarktes ,MUSIK
PRODUKTIV* ist ein Beispiel fur ahnliche Formate.

Die Anforderungen an die Objekteigenschaften differieren nach Branche
und Betreiberkonzept recht deutlich. Wahrend Fachmarkte in aller Regel
eine Verkaufsflachendimensionierung von mindestens 300 bis 400 gm
Verkaufsflache bendtigen, sind Fachgeschéfte in wirtschaftlichen Gro-
Benordnungen in aller Regel schon mit etwa 80 bis 100 gm Verkaufsfla-
chen zu fihren. Insbesondere Fachméarkte suchen die Nahe zu fre-
quenzstarken Magnetbetrieben, weshalb die Verfligbarkeit entsprechen-
der Flachen und Objekte in unmittelbarer Anbindung an den Magnetbe-
trieb forderlich sein kann.

Uber die quantitative Verkaufsflachenentwicklung hinaus ergeben sich
auch fur den bestehenden ortlichen inhabergefiihrten Einzelhandel u. a.
im Zusammenhang mit qualitativen Aspekten wie Marktauftritt, Ange-
botsspektrum, Service- und Beratungsleistungen Chancen zur Profilie-
rung im Wettbewerb.

Besondere Herausforderungen fur den ortlichen Einzelhandel ergeben
sich durch den Online-Handel, der aus Sicht der Verbraucher neben
einem umfassenden Angebot insbesondere durch einen hohen Grad an
Bequemlichkeit punktet. Wenngleich Handelsexperten den Aufbau eines
eigenen Online-Shops und somit eine Multi-Channel-Strategie empfeh-
len, so durften die Umsetzungsmdglichkeiten zumindest bei mittelstandi-
schen Betreibern durch die zur Verfliigung stehenden Ressourcen be-
schrankt sein. Dennoch sind die einzelnen Betriebe sowie auch der
Standort Ibbenbiren insgesamt gefordert, das Internet als Absatz-, Mar-
keting- und Kommunikationskanal (z. B. durch eigene Website) zu nut-
zen, um vom Kunden ,gefunden“ zu werden. Hierfiir bieten sich ver-
schiedene Formen und Intensitaten der Nutzung an, die je nach Betrieb
und Zielgruppe individuell ausgerichtet sein kdnnen. Ein Verzicht auf
derartige Marketing- und Kommunikationsmittel wird indes langfristig zu
einem deutlichen Verlust der Wettbewerbsfahigkeit fihren.

Wenngleich oftmals durch den serviceorientierten Einzelhandel ein ,Be-
ratungsklau“ beklagt wird, so ergeben sich im Gegenzug allerdings auch
so genannte Showrooming-Effekte durch eine Information der Verbrau-
cher im Netz, aber einem Kauf vor Ort. Diese Effekte gilt es durch indivi-
duelle Beratung und Service vor Ort fiir sich zu nutzen. Ebenso versu-
chen teilweise drtliche Initiativen durch Vernetzung sowie gemeinsame
Bestell- und Lieferforen die Attraktivitat des ortlichen Handels zu biindeln
und somit auszubauen. Zukiinftig gilt es fiir den stationaren Handel mehr
denn je, seine spezifischen Starken, wie das unmittelbare ,Erleben und
Erfassen”, personliche Kommunikation oder Individualitat in den Vorder-
grund zu stellen.

Anforderungen an
Objekte

Profilierung ortlicher
Anbieter

Herausforderung
Online-Handel
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Die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Ibbenbiren unterliegt
selbstverstandlich nicht nur den angebots- und nachfrageseitigen Fakto-
ren des Einzelhandels selber, sondern auch den sonstigen Rahmenbe-
dingungen, welche die Vielfalt, Attraktivitdt und Individualitat einer Stadt
ausmachen.

Wesentliches Element stellen hier stadtebauliche Qualitaten wie z. B.
eine hohe Aufenthalts- und Verweilgualitat oder die attraktive Einbindung
historisch-baulicher sowie naturrdumlicher Gegebenheiten dar. Auch
gewinnt angesichts des demografischen Wandels sowie der bequemen
Alternative durch Online-Shops eine weitergehende Barrierefreiheit nicht
nur der Laden, sondern auch des offentlichen Raums eine zunehmende
Bedeutung.

Neben den stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Ibbenbiiren spielen
sonstige Angebote oder Strukturen wie Gastronomie und Hotellerie, Kul-
tur- und Freizeitangebote, Dienstleistungen oder Gemeinbedarfseinrich-
tungen eine wesentliche Rolle fiir die Attraktivitat einer Einkaufsstadt.

In diesem Zusammenhang kann beispielsweise auch ein attraktiver und
frequenzstarker Wochenmarkt einen Beitrag zur Aufenthaltsqualitat und
Lebendigkeit eines Ortskerns leisten. Als Veranstaltungen mit langjéhri-
ger Tradition bieten Wochenmarkte das Potenzial flr eine spezialisierte
Ergénzung des drtlichen Einzelhandelsangebotes sowie zu einer Fre-
quenzsteigerung fur die umliegenden stationéren Einzelhandelsgeschaf-
te. Die Optimierung von Warenangebot und Sortimentsstruktur, Erschei-
nungsbild und Standgestaltung ebenso wie eine gezielte Vermarktung
des Wochenmarktes kann vielerorts zur weiteren Attraktivitatssteigerung
beitragen.

Neben diesen harten Faktoren haben auch qualitative Aspekte wie
Image, Sauberkeit und Sicherheit, Blrgerndhe oder Identifizierung mit
seiner Stadt einen Einfluss auf die Wahl einer Einkaufsstadt. Allerdings
wirde die Untersuchung dieser Faktoren den Rahmen eines Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes als Instrument zur (planungsrechtlichen)
Festlegung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung im Sinne von 8§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB sprengen. Dementsprechende Gesichtspunkte
sollten stattdessen in einem separaten, vom Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept losgelésten Schritt im Rahmen weiterer MalRnahmen zur
(Innen-) Stadtentwicklung betrachtet bzw. erarbeitet werden.

6.2 Strategien und Empfehlungen fir den mittelstandi-
schen Handel

Der mittelstandische Handel tragt vorrangig in kleineren Stadten und
Gemeinden zur Attraktivitdt und Unverwechselbarkeit des Stadtbildes

Rahmenbedingungen

Stadtebauliche
Voraussetzungen
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Handelsentwicklungen
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Wochenmarkt

Zunehmende Uniformitat
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bei. Allerdings z&hlt insbesondere die Betriebsform des inhabergefiihrten
Handels in den letzten Jahren zu den deutlichen Verlierern im Wettbe-
werb insbesondere der Fachmarkte, diskontierender Angebotsformen
sowie des Onlinehandels.®” Ergebnis ist eine zunehmende Uniformitat
der Innenstadte und Zentren. Ein attraktiver und wirtschaftlich leistungs-
fahiger inhabergeflihrter Handel in Ergénzung zu dem filialisierten Fach-
handel ist wesentliches Element zur Positionierung und Profilierung von
Stadten und Gemeinden als attraktiver Einkaufsstandort.

In diesem Zusammenhang spielen qualitative Merkmale sowohl des in-
habergefuhrten als auch des filialisierten Handels eine entscheidende
Rolle: Der zunehmende Wettbewerb im Einzelhandel sowie das anhal-
tende Flachenwachstum haben in den letzten Jahren nicht nur zu einem
verstarkten Wettbewerb quantitativer GroR3en gefuhrt, sondern die quali-
tativen Aspekte zunehmend wichtiger werden lassen. Zur Beurteilung
eines Einzelhandelsstandortes bedarf es nicht nur der Bestandserhe-
bung quantitativer Aspekte, wie z. B. der Verkaufsflachenumsatze, son-
dern auch der Beurteilung des Erscheinungsbildes, einer mittelfristigen
Wettbewerbsfahigkeit sowie einer klaren Zukunftsorientierung.

Der mittelstandische Handel steht oftmals vor der Herausforderung, auf
zumeist deutlich geringerer Flache als andere Angebotsformen ein fur
den Kunden attraktives Angebot vorhalten zu muissen. In diesem Zu-
sammenhang muss sich das Angebot des Fachhandels auf bestimmte
Sortimente und Produktgruppen konzentrieren, hier allerdings in einer
wettbewerbsfahigen Angebotstiefe vorgehalten werden. Der hieraus re-
sultierende Verzicht auf Angebotsbreite kann durch Kompetenz in den
anderen (Kernsortiments-)Bereichen wettgemacht werden. Wichtig ist
eine Kontinuitat und Verlasslichkeit des Angebotes.

Neben klassischen Individualkonzepten haben sich in den letzten Jahren
Erfolgsmodelle auf dem Markt durchsetzen kdnnen, die auf andere
Standorte Ubertragen werden konnen. Dies sind insbesondere Fran-
chisemodelle oder aber lizenzierte Store- und Shopkonzepte. Insbeson-
dere so genannte Flachenkonzepte verbinden die Vorteile eines filiali-
sierten Unternehmens wie leistungsfahige Beschaffungs- und Vertriebs-
strukturen mit den Vorteilen inhabergefuhrter Modelle wie die Nahe zum
Kunden sowie deren individuelle Ansprache.

Im Handel haben sich zahlreiche Formen der horizontalen Kooperation
entwickelt. Dies sind neben den Einkaufsverbénden und Verbundgrup-

®7 Die Ursachen fiir eine Verschiebung der Marktanteile im Handel liegen zum einen
vorrangig in einem veranderten Verbraucherverhalten wie einer zunehmenden
Discountorientierung oder gewachsener Mobilitéat, zum anderen aber auch einer
dynamischen Entwicklung der Angebotsstrukturen. Als Beispiele seien hier die
Vertikalisierung des Handels sowie die zunehmende Konzentration von ,Han-
delsmacht* genannt. Einher geht sie mit zunehmender Technisierung und Ratio-
nalisierung der Betriebe.

Qualitatswettbewerb
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pen zunehmend mehr Marketingverbiinde. Hinzu kommen 6&rtliche Ko-
operationen wie etwa Werbegemeinschaften oder branchenbezogene
Kooperationen wie Erfa-Gruppen®. Zu den Formen vertikaler Kooperati-
on gehéren neben den bereits erwdhnten Flachenkonzepten sowie
Franchisemodellen auch Zielvereinbarungen zwischen Industrie und
Handel. Diese reichen von Vereinbarungen Uber Lieferabnahmen und
-terminen bis hin zu solchen Uber Datenaustausch oder gemeinsamer
MarketingmaflZnahmen.

Wesentliche Aktionsparameter und somit Botschaften des inhaberge-
fuhrten Handels sind Service- und Beratungsqualitaten. Diese kdnnen
jedoch nur durch qualifizierte und motivierte Mitarbeiter erbracht werden.
Neben fachlicher Kompetenz sowie Freundlichkeit des Verkaufsperso-
nals sind der Auftritt der Mitarbeiter, Teamgeist sowie die Personalstruk-
turen wesentliche Aktionsparameter in einer eindeutigen Positionierung
des Unternehmens, wie jingere Untersuchungen z. B. der BBE Min-
chen belegen. Bei der Auswahl weitergehender Serviceleistungen ist
eine kritische Uberprufung sinnvoll, welche MaRnahmen sowohl
einzelbetrieblich als auch betriebsiibergreifend fiir eine Verbesserung
der Serviceorientierung ergriffen werden kdnnen.

Zudem bieten die Verbesserung des Marktauftrittes und des gesamten
Erscheinungsbildes Chancen sowohl fir die Weiterentwicklung des je-
weiligen Betreibers als auch fir den Handelsstandort insgesamt. Beson-
deres Augenmerk sollte auf den Aspekten Auf3enfront- und Schaufens-
tergestaltung, Warenprasentation sowie Ausleuchtung liegen, die gréR-
tenteils schon mit relativ einfachen finanziellen Mitteln sowie entspre-
chendem handwerklichen bzw. kaufmannischem Geschick in Angriff
genommen und umgesetzt werden kénnen.

Informationen zu den oben aufgefiihrten Handlungsanséatzen liefern auch
zahlreiche Fachdokumentationen. Hilfestellung kénnen zudem Verbéande
und Kooperationen sowie professionelle Berater leisten. Bewahrt haben
sich insbesondere Qualitats-Initiativen innerhalb der Kaufmannschatft wie
z. B. gemeinsame Workshops, Begehungen, Schaufensterwettbewerbe,
etc. zur betrieblichen Weiterentwicklung des Haupteinkaufsbereiches.®

68 Gruppen zum Austausch von Erfahrungen

69 Vgl. hierzu u. a. http://www.qualitaetsroute-dortmund.de/; ein Verbundprojekt von
rd. 50 Einzelhandlern in der Dortmunder Innenstadt, bei dem verschiedene Maf3-
nahmen in den Bereichen Serviceorientierung, Marktauftritt, Beratung sowie Mar-
keting zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt wurden.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ibbenbiren stellt
die Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fir die weitere Entwicklung
des Einzelhandelsstandortes dar. Es bietet vor allem Chancen zur weite-
ren Starkung der Stadt Ibbenbiiren als Einkaufsstandort in der Region
und damit auch zur Sicherung und Entwicklung seiner kommunalen Ver-
sorgungsfunktion.

Es schafft zugleich allen Akteuren aus Handel, Politik und Verwaltung
einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich bei vielen
zukinftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwagung der
Planungen erfolgen muss. Auch wenn durch das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept nicht alle heutigen und zuklnftigen Fragestellungen ab-
schlieRend beantwortet werden kdnnen, so wird doch ein verlasslicher
Rahmen fur wesentliche Entwicklungen insbesondere im Zusammen-
hang mit groRRflachigen und strukturrelevanten Einzelhandelsvorhaben
geschaffen.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und seiner recht-
lichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Stadt Ib-
benbiiren zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie dem
Standort- und Zentrenkonzept, den zentralen Versorgungsbereichen, der
oOrtlichen Sortimentsliste sowie den Ansiedlungsregeln. In seiner Sitzung
vom 10. November 2016 hat der Rat der Stadt daher das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept beschlossen.

Das Konzept erzeugt nach Ratsbeschluss eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aul3en. Es schafft die notwendigen Abwéagungsgrundlagen und konzepti-
onellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren zu konkretisieren
sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass die Empfehlungen des
Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B. durch geeignete Bebau-
ungsplane bedurfen.

Diese Bedeutung des Konzeptes wird in einem aktuellen Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes noch einmal bestétigt. Hier wird festgestellt,
dass eine Gemeinde nicht verpflichtet ist, das Einzelhandelskonzept
sofort und insgesamt umzusetzen und somit auch bei einer zunachst nur
teilweisen Umsetzung das Plankonzept als Begriindung hinzuziehen
kann. Fir die Umsetzung in Ibbenbiiren bedeutet dies, dass insbesonde-
re die Standorte Uberplant werden sollten, fiir die es mdgliche Planvor-
haben gibt oder aber wo aufgrund der Lagegunst entsprechende Vorha-
ben zu erwarten sind.

Beurteilungs- und
Abwagungsgrundlage

Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen

Ratsbeschluss

Umsetzung in
Bauleitplanung

Schrittweise Umsetzung
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Neben dem Rat und der Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben. Hierbei sind
sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und
Erscheinungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten plane-
rischen Umsetzung des Konzeptes aufgerufen.
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