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1. Ausgangssituation und Zielstellung

Im Innenstadtzentrum der Stadt Oelde steht auf der Potenzialflache ,Raiffeisengeléande”, un-
mittelbar an der Warendorfer Stral3e (L 793) zwischen dem Betriebsgelande der Deutschen
Bahn AG im Norden und der Lindenstra3e im Siden, die Ansiedlung eines Fachmarktzent-
rums in Rede. Das Vorhaben umfasst einen Lebensmittelvollsortimenter, der sich bereits im
Innenstadtzentrum befindet und seinen Standort verlagern wird, einen Lebensmitteldiscoun-
ter, der aktuell auBerhalb des Innenstadtzentrums in stéddtebaulich integrierter Lage (sil)
ansassig ist und sich folglich in das Innenstadtzentrum hinein verlagern wird sowie ein Land-
handel, welcher bereits am Vorhabenstandort ansassig ist. Das Vorhaben ist zudem mit einer
Erweiterung der Gesamtverkaufsflache von allen drei Betrieben verbunden.

In einer durch Stadt + Handel erarbeiteten stadtebaulichen Gefdhrdungsabschatzung fur das
Planvorhaben, welche insbesondere mégliche Auswirkungen auf das tbrige Innenstadtzent-
rum betrachtet, sind eine Reihe von Empfehlungen ausgesprochen worden. So ist u.a. als
eine potenzielle negative Folgewirkung , ein méglicher Funktionsverlust der zusammenhan-
genden Einzelhandelslagen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum aufgrund
der Agglomerationswirkungen der Randsortimente des Vorhabens, deren Angebote sich teil-
weise tberschneiden” (Stadt + Handel 2014, S. 28) angefihrt worden.

Um die Angebotsiiberschneidung des in Rede stehenden Vorhabens mit den bestehenden
Angeboten der zusammenhangenden Einzelhandelslagen zu reduzieren und den dargestell-
ten moglichen Funktionsverlusten entgegenzuwirken, empfiehlt Stadt + Handel eine
Begrenzung der zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente auf jeweils maximal 10 % der
Verkaufsflache.” Im Rahmen einer Prifung der stddtebaulichen Gefdhrdungsabschatzung
durch die BBE Handelsberatung ist empfohlen worden auf diese Reduzierung der Randsorti-
mente zu verzichten.'

Innerhalb eines Abstimmungsgespraches zum weiteren Vorgehen an dem, neben der Stadt-
verwaltung Oelde auch die Planungs- und Gutachterbiros Stadt + Handel und die BBE
Handelsberatung teilgenommen haben, ist eine Beschrankung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf maximal rd. 200 m? Verkaufsflache je Betrieb als noch stadtebaulich
vertraglich bewertet worden. Die exakte Verkaufsflachenbegrenzung der Randsortimente
ergibt sich aus einem zwischen den Akteuren abgestimmten Prozentschlissel fir jedes der
drei Vorhaben, welcher im Rahmen des Abstimmungsgespraches der Akteure am 18.11.2014
in Oelde erarbeitet worden ist. Exakt bedeutet dies, dass flir den Vollsortimenter eine Ober-
grenze des Randsortiments von 15 % der Gesamtverkaufsflache (225 m?), fir den Discounter
von 17,5 % (210 m?) und fir den Landhandel von 25 % (200 m?) bestehen. Insgesamt ergibt
sich somit fur das Gesamtvorhaben eine maximal zuldssige Verkaufsflache der Randsorti-
mente im Umfang von 635 m2. Diese Empfehlung ist vor dem Hintergrund der zukiinftigen
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Lage des Vorhabens innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt’, der langfris-
tigen Sicherung der Zukunftsfdhigkeit des Vorhabens sowie einer Abmilderung der
Steuerungsscharfe gegeniiber stadtebaulich integrierter Lagen und insbesondere nicht-inte-
grierten Lagen, fur welche das Einzelhandelskonzept eine Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente in seinem Ansiedlungsleitsatz Il auf 10 % der Verkaufsflache (max. 800 m?
VKF) empfiehlt?, zu betrachten.

Aufgrund der bereits innerhalb der stadtebaulichen Gefdhrdungsabschatzung dargelegten
moglichen Agglomerationswirkung der Randsortimente, welche einen Funktionsverlust der
zusammenhangenden Einzelhandelslagen im Innenstadtzentrum begriinden konnte, ist aller-
dings eine bauleitplanerische Feinsteuerung dringend zu empfehlen. Ziel hierbei ist es, dass
die zentrenrelevanten Randsortimente kein eigenstéandiges Gewicht gegeniliber dem Innen-
stadtzentrum und keinen eigenstandigen Fachgeschéaft- bzw. Fachmarktcharakter ausbilden,
um die im Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde benannten Entwicklungsziele des Innen-
stadtzentrums dauerhaft zu gewahrleisten. So soll sichergestellt werden, dass die
Attraktivitat der Einzelbetriebe des Planvorhabens nicht die der tbrigen Innenstadt tber-
steigt.

Innerhalb des vorliegenden Gutachtens erarbeitet Stadt + Handel daher fir alle Gberwiegend
durch zentrenrelevante Sortimente gepragte Warengruppen dezidierte Verkaufsflachenemp-
fehlungen auf Grundlage der aktuellen Bestandsstrukturen im Innenstadtzentrum. Diese
Empfehlungen kénnen in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 121 (,,Ehe-
maliges Molkereigelande”) aufgenommen werden. Das Vorgehen der Empfehlung auf Ebene
der Warengruppen und nicht der Einzelsortimente erlaubt einerseits eine ausreichende Be-
grenzung des Gefahrenpotenzials, andererseits beldsst es eine gewisse angebotsseitige
Flexibilitat und tragt so den differenzierten Betriebstypen des Planvorhabens Rechnung. Das
zugrundeliegende analytische Vorgehen orientiert sich an der sog. Sensitivitatstabelle im An-
hang des Einzelhandelskonzepts der Stadt Oelde, erweitert diese allerdings um zwei
zusatzliche BezugsgroBen (vgl. Stadt + Handel 2009, Anhang 1, S. 1l).

' Eine Anpassung des ZVB gegeniber dem Einzelhandelskonzept der Stadt Oelde aus dem Jahr 2009 ist hierfir
notwendig und ebenfalls durch die stéddtebauliche Gefahrdungsabschatzung von Stadt + Handel empfohlen
worden (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 31-32).

2 Vgl. Stadt + Handel 2009, S. 139.
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2. Daten- und Informationsgrundlagen

Aktualisierende Einzelhandelsbestandserhebung

Die Erarbeitung des vorliegenden Gutachtens erfolgt auf Grundlage der aktualisierten Ein-
zelhandelsbestandserhebung, welche ebenso die Grundlage fir die durch Stadt + Handel
durchgefihrte stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung darstellt. /m Rahmen der Erarbei-
tung des Zentrenkonzepts der Stadt Oelde fand eine flichendeckende Vollerhebung des
Einzelhandelsbestandes der Stadt Oelde durch Stadt + Handel in der 24. — 26. KW 2008 statt.
In einem Abstimmungstermin mit der Stadt Oelde am 22.07.2014 ist djese Vollerhebung fiir
den vollstindigen Besatz des Innenstadtzentrums sowie hinsichtlich strukturpragender Nah-
versorgungsbetriebe (Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter) im Oelder Stadtgebiet in
Abstimmung mit der Stadtverwaltung aktualisiert worden, so dass fir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadtzentrum aktuelle Daten vorliegen, welche in die Untersuchung
einflieBen. ” (vgl. Stadt + Handel 2014, S. 2).

Auswertung vorliegender Gutachten

Fir die nachfolgenden Analysen und Berechnungen liefert die Auswertung vorliegender Gut-
achten notwendige Informationen. Dabei handelt es sich im Einzelnen um:

» das Zentrenkonzept der Stadt Oelde (Stadt + Handel 2009),

» die bestehende Vertraglichkeitsanalyse zum Planvorhaben (BBE Handelsberatung
2013),

» die Plausibilitatsprifung zu der Vertraglichkeitsanalyse (Stadt + Handel 2013),

» die Stellungnahme zur durchgefihrten Plausibilitdtsprifung (BBE Handelsberatung
2013b),

» die stadtebauliche Gefahrdungsabschatzung zur Ansiedlung des Fachmarktzentrums
(Stadt + Handel 2014),

* und die Prifung der stadtebaulichen Gefahrdungsabschatzung (BBE Handelsbera-
tung 2014).
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3. Methodischer Ansatz

Aus der nachfolgenden Tabelle 1 leiten sich die fir die nachfolgenden Analysen relevanten
Warengruppen ab. So ist eine Warengruppe als Gberwiegend zentren- und damit untersu-
chungsrelevant einzuordnen, sofern die Mehrheit der ihr enthaltenden Sortimente
entsprechend der Oelder Liste® als zentrenrelevant ausgewiesen ist. Ausgenommen sind
folglich die Uberwiegend nicht zentrenrelevanten Warengruppen sowie die tberwiegend
zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Eine Ausnahme besteht im Bereich
der Warengruppe ,PBS, Zeitungen/ Zeitschriften und Biicher”, diese wird — vor dem Hinter-
grund der Bedeutung von Biichern als zentrenrelevantes Sortiment — in die Untergruppen
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften und Blcher (ohne Bicher) und PBS, Zeitungen/ Zeitschriften

und Bucher (daraus nur: Bicher) aufgespalten.

Tabelle 1:

Ubersicht iiber die untersuchungsrelevanten Warengruppen, die Verkaufsflachen-

ausstattung in der Innenstadt und die zugehérigen Sortimente

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

zugehdrige Sortimente entsprechend Oel-

der Sortimentsliste

Nahrungsmittel (NuG) (ohne Getranke)
Backwaren (in Backerei/Backshop)
Fleischwaren (in Fleischereien)
Getrénke

Zentrenrelevanz nach EHK 2009

Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevant

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik,
Apotheken

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik
Parfimerie (FG)
Apotheken

Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevant

Blumen, zoologischer Bedarf

Blumen
zoologischer Bedarf

zentren- und nahversorgungs-
relevant und nicht
zentrenrelevant

PBS**, Zeitungen/ Zeitschriften und .
Blicher (ohne Blicher) .

Papier/Burobedarf/Schreibwaren (PBS**)
Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevant

PBS**, Zeitungen/ Zeitschriften und
Buicher (daraus nur: Blicher)

Blcher

Uberwiegend zentrenrelevant

Bekleidung

Herrenbekleidung/-wasche und —zubehér
(HB)

Damenbekleidung/-wasche und —zubehor
(DB)

Kinderbekleidung/-wasche und —zubehor
(KB)

Kiirschnerwaren (Pelze-FG)

Uberwiegend zentrenrelevant

Schuhe/ Lederwaren

Schuhe
Leder-/Taschnerwaren

Uberwiegend zentrenrelevant

Pflanzen/ Gartenbedarf

Pflanzen/Pflanzartikel
Gartenbedarf (ohne Gartenmobel)

Uberwiegend nicht zentrenrele-
vant

3 Vgl. Stadt + Handel 2009, S. 136.
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(Fortsetzung von Tabelle 1)

Warengruppe

Baumarktsortiment i.e.S.

zugehdrige Sortimente entsprechend Oel-

der Sortimentsliste

Baumarksortiment i.e.S.
Baustoffe (FG)
Bauelemente (FG)
Eisenwaren (FG)
Sanitar- und Installationsbedarf (Sanitar-
FG)

Farben/Lacke/Tapeten (FG)
Elektroinstallationsmaterial (FG)
Bodenbeldge/Parkett/Fliesen (FG)

Zentrenrelevanz nach EHK 2009

Uberwiegend nicht zentrenrele-

vant

GPK**/ Hausrat/ Einrichtungszube-
hér

Glas/Porzellan/Keramik (GPK**)
Haushaltsgegensténde (Hausrat)
Einrichtungszubehér

Uberwiegend zentrenrelevant

instrumente

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musik-

Spielwaren/Basteln

Musikinstrumente und —zubehdr
Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware
Stoffe

Uberwiegend zentrenrelevant

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Sportartikel
Campingartikel
Fahrréder und Zubehér

Uberwiegend zentrenrelevant

tikel/ Optik

Medizinische und orthopadische Ar-

Sanitatsbedarf (medizinische u. orthopa-
dische Artikel einschl. Hérgerate)
Optik

Uberwiegend zentrenrelevant

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)
Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz (Heimtextilien)

Uberwiegend zentrenrelevant

Bettwaren/ Haus-/ Bett- und Tisch-
wasche

Bettwaren
Haus-/Bett-/Tischwasche (HBT)

Uberwiegend zentrenrelevant

Mobel

Wohnmobel

Badmobel

Bliromabel
Garten-/Campingmdbel
Kichenmabel

Uberwiegend nicht zentrenrele-
vant

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Leuchten
Elektrokleingerate
ElektrogroBgerate

Uberwiegend zentrenrelevant

Neue Medien/ Unterhaltungselekt-
ronik

Unterhaltungselektronik und Zubehér
Telekommunikationsgerate
Computer/-peripherie und —zubehor (PC)
Foto und Zubehér

Uberwiegend zentrenrelevant

Uhren/ Schmuck Uhren und Schmuck Uberwiegend zentrenrelevant
Aktionswaren
Kfz-Zubehor
Motorradzubehor . . .
. . Uberwiegend nicht zentrenrele-
Sonstiges Erotik

Kinderwagen
Waffen/Jagdbedarf/Angeln
Briefmarken/Muinzen

vant

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Sortimentsliste der Stadt Oelde und der Klassifikation
der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes 2008; **GPK= Glas, Porzellan, Kera-
mik, PBS= Papier, Buroartikel, Schreibwaren.
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Zur Herleitung von Verkaufsflachenobergrenzen je Vorhaben der liberwiegend zentrenrele-
vanten Warengruppen werden pro Warengruppe drei unterschiedliche Berechnungs- bzw.
Bewertungsanséatze (bzw. BezugsgroBen) aufgezeigt und miteinander verglichen. Das zu-
grundeliegende analytische Vorgehen orientiert sich an der sog. Sensitivitatstabelle im
Anhang des Einzelhandelskonzepts der Stadt Oelde, erweitert diese aber um eine zusatzliche
BezugsgroBe (vgl. Stadt + Handel 2009, Anhang 1, S. Il). Stadtebauliches Ziel dieses Vorge-
hens ist:

* moglichst geringe absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die bestehenden Struktu-
ren im Innenstadtzentrum hervorzurufen (BezugsgréBe 1),

= eine Uberdimensionierung der Randsortimentsverkaufsfliche am Planstandort ge-
geniber den gewachsenen Lagen des Innenstadtzentrums zu vermeiden
(BezugsgroBe 1 und 2),

* und mdgliche Entwicklungen im Innenstadtzentrum (in Sortimentsbereichen, welche
noch nicht vertreten sind) nicht zu gefahrden (insb. BezugsgroBe 3).

Folgende BezugsgréBen sind demnach von Relevanz:
BezugsgroBe 1

Es erfolgt eine Berechnung eines 10 % Anteils der Gesamtverkaufsflache der Warengruppe
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Oelde Innenstadtzentrum. So kann gewahr-
leistet werden, dass gleichzeitig eine Umsatzumverteilung von tber 10 % zu Gunsten des
Planvorhabens und zu Lasten der Ubrigen Innenstadt mit an Sicherheit grenzender Wahr-
scheinlichkeit auszuschlieBen ist. Bezlglich der Umsatzumverteilung ist hinzuzufiigen, dass
die Kaufkraft der zentrenrelevanten Randsortimente des Planvorhabens aktuell kaum zu
100 % in der Innenstadt gebunden ist, sondern auch anderen Standorten im Oelder Stadt-
gebiet entzogen wird. Somit ist eine Umsatzumverteilung von unter 10 % je Warengruppe
auch dann gewabhrleistet, wenn die Flachenproduktivitaten des Planvorhabens tber dem der
ubrigen Innenstadt liegen wirden. (zu den Gesamt-VKF im IZ siehe Tabelle 3)

BezugsgroBe 2

Es erfolgt eine Berechnung der durchschnittlichen Verkaufsflache der Warengruppe je Be-
trieb mit zugehérigem Hauptsortiment im Innenstadtzentrum. Damit wird gewahrleistet, dass
ein Wert ermittelt wird, der sich an den Bestandsstrukturen und damit der durchschnittlichen
Verkaufsflachenausstattung je Betrieb im Innenstadtzentrum von Oelde orientiert (siehe Ta-
belle 3).

Bezugsgrofe 3

Zudem ist auf Spezialregelungen zuriickzugreifen, sofern Berechnungswerte aufgrund der
Ausstattung von Einzelbetrieben erheblich beeinflusst oder Uberwiegend zentrenrelevanten
Warengruppen gar nicht im Innenstadtzentrum bzw. ausschlieBlich in Form von Randsorti-
ment angeboten werden. Hier findet ein Riickgriff auf einen Orientierungswert statt, der sich
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aus den Verkaufsflachenausstattungen aller Betriebe des Innenstadtzentrums ableitet* (siehe
Tabelle 3).

Fir die BezugsgroBe 3 ist folglich ein Richtwert zu ermitteln, der die allgemeine durchschnitt-
liche Verkaufsflachenausstattung pro Betrieb im Innenstadtzentrum von Oelde
wiederspiegelt, wobei die in Kapitel 1 dargestellten Zielstellungen Berlcksichtigung finden.
Hierzu wird zunachst die Gesamtverkaufsflache aller Betriebe mit einem Hauptsortiment, wel-
ches einer der untersuchungsrelevanten Warengruppen zuzuordnen ist gebildet (rd. 10.570
m? Verkaufsflache). Zu bericksichtigen ist, dass in diesem auch solche Betriebe enthalten
sind, deren Gesamtverkaufsflache wesentlich Gber der durchschnittlichen Ausstattung liegt.
So ist zu konstatieren, dass insgesamt 58 der 63 untersuchungsrelevanten Betriebe und damit
ein Anteil von 95 %, eine Verkaufsflachendimensionierung von unter 800 m? aufweisen. Aus
diesem Grund werden in die BezugsgroBe 3 ausschlieBlich die untersuchungsrelevanten Be-
triebe mit einer Verkaufsflachenausstattung unterhalb der GroBflachigkeit einbezogen. Diese
Gruppe verfligt Uber eine Verkaufsflachensumme von insgesamt rd. 6.980 m2. In der Bezugs-
groBe 3 ergibt sich somit eine durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von rd. 120 m2
je untersuchungsrelevanten Betrieb (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2:  Ableitung einer allgemein strukturprdgenden Verkaufsflachenausstattung auf
Grundlage der untersuchungsrelevanten Warengruppen im Oelder Innenstadt-
zentrum in der Ubersicht

Verkaufsflache im
Anzahl der Betriebe Innenstadtzentrum

(in m2)*

Alle Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum Oelde 90 16.200

Alle Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum von Oelde
mit Hauptsortiment, welches einer der untersuchungsrelevan- 61 10.600
ten Warengruppen zuzuordnen ist

Alle Einzelhandelsbetriebe mit Hauptsortiment im Innenstadt-

zentrum von Oelde, welches einer der untersuchungsrelevanten
. . - 58 7.000
Warengruppen zuzuordnen ist und einer Verkaufsflachenaus-

stattung von unter 800 m? aufweist

Daraus berechnete durchschnittlich strukturpréagende Verkaufs-

12
flachenausstattung fur die BezugsgroBe 3 0

Quelle: eigene Darstellung; *Verkaufsflachenwerte auf 100 m2 gerundet.

Sensible Herangehensweise: Um den Schutz der gewachsenen Handelslage im Innen-
stadtzentrum zu gewéhrleisten, wird jeweils der geringste der aus den drei
BezugsgroBen berechnete Wert anteilig auf die drei Planbetriebe des Vorhabens ver-
teilt.

4 Hier liegt der Gedanke zugrunde, dass eine potenzielle Neuansiedlung in einem innenstadttypischen Laden-
lokal im Innenstadtzentrum nicht durch eine deutlich attraktivere/ gréBere Verkaufsflache am Planstandort
gefédhrdet werden soll.
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4. Herleitung einer maximalen VerkaufsflachengréBe fiir Randsorti-
mente aus liberwiegend zentrenrelevanten Warengruppen

In der nachfolgenden Tabelle sind alle Uberwiegend zentren- und damit untersuchungsrele-
vanten Warengruppen dargestellt sowie die insgesamt im Innenstadtzentrum von Oelde
vorhandene aktuelle Verkaufsflache und die Anzahl der Betriebe mit zugehérigem Hauptsor-
timent. In den drei letzten Spalten sind die daraus resultierenden Ergebnisse fir die
Berechnung der drei BezugsgroBen aufgefihrt. Bei dem jeweils fett gedruckten und unter-
strichenen Wert handelt es sich um die Empfehlung fir die Obergrenze aller der
Warengruppe enthaltenden Sortimente fir das gesamte Planvorhaben (also fur alle drei Be-
triebe). Gleichzeitig garantiert die Summe aller Empfehlungen von deutlich Gber 635 m?2
sowie die Empfehlungsebene der Warengruppen, welche regelmaBig unterschiedliche Sor-
timente umfassen (siehe Tabelle 1), dass eine ausreichende Flexibilitat erhalten bleibt, welche
auch den unterschiedlichen Betriebsformen des Vorhabens gerecht wird.

Tabelle 3:  Ubersicht {iber die untersuchungsrelevanten Warengruppen, die Verkaufsflachen-
ausstattung in der Innenstadt und die zugehérigen Sortimente

. Anzahl der Be- Verkaufsflachen- | Strukturpréagend
Uberwiegend zen- Verkaufsflache nz? er. © 10 %iger Verkaufs- erkauistiachen [ pragenes
. triebe mit .. .
trenrelevante im Innenstadt- flachenanteil

héri B tatt
Warengruppe* zentrum (in m2) S (BezugsgrdBe 1) etne ausstattung

durchschnitt pro | Verkaufsflachen-

(BezugsgroBe 2) (BezugsgroBe 3)

Hauptsortiment

PBS**, Zeitungen/
Zeitschriften und

Blcher (daraus 370 2 40 190 120
nur: Biicher)

Bekleidung 6.130 25 610 250 120
Schuhe/ Lederwa- 1.490 8 150 190 120
ren

GPK**/ Hausrat/

Einrichtungszube- 390 2 40 210 120

hor

Spielwaren/ Bas-
teln/ Hobby/ 330 3 30 110 120
Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahr-

rader/ Camping 440 ! 40 e 120
Medizinische und

orthopadische Ar- 630 8 60 80 120
tikel/ Optik

Teppiche/ Gardi-

nen/ Dekostoffe/ 160 ) 20 ) 120

Sicht- und Son-
nenschutz
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(Fortsetzung Tabelle 3)

Uberwiegend zen- Verkaufsflache Anzahl der Be- 10 %iger Verkaufs- Verkaufsﬂa.lchen- Strukturpr:igende
durchschnitt pro | Verkaufsflachen-

triebe mit
zugehdrigem Betrieb ausstattung

trenrelevante im Innenstadt- flachenanteil
W & t in m2 B 6Be 1
arengruppe zentrum (in m?) (BezugsgrofBe 1) (BezugsgrsBe 2) .

Hauptsortiment

Elektro/ Leuch-
ten/ 20 - <10 -
Haushaltsgerate

—_
N
o

Bettwaren/ Haus-/
Bett- und Tisch- 360 - 40 - 120
wasche

Neue Medien/
Unterhaltungs- 480 8 50 60 120
elektronik

Uhren/ Schmuck 170 4 20 40 120

Quelle: eigene Darstellung; Verkaufsflachenwerte auf 10 m2 gerundet dadurch rundungsbedingte
Abweichungen méglich; *lUberwiegend zentrenrelevante Warengruppe nach Tabelle 1;
**GPK= Glas, Porzellan, Keramik, PBS= Papier, Biiroartikel, Schreibwaren.

Fir die Warengruppe PBS, Zeitungen/ Zeitschriften und Biicher (daraus nur: Bicher) wird
die BezugsgroBe 1 und damit eine Orientierung an dem 10 % Verkaufsflachenanteil empfoh-
len. Im Oelder Innenstadtzentrum sind insgesamt zwei Fachgeschéfte vorhanden, die Blicher
als Hauptwarengruppe fiihren, so dass bei einer Beschrankung der Randsortimente des in
Rede stehenden Vorhabens auf insgesamt rd. 40 m? Verkaufsflache, was je Einzelbetrieb rd.
13 m2 entspricht, keine Beeintrachtigung des Innenstadtzentrums begriindbar ist.

Die Warengruppe Bekleidung lbernimmt typischerweise eine Leitfunktion fir ein Innen-
stadtzentrum, welches damit ein besonderes Gefdhrdungspotenzial aufweist. In der
Innenstadt von Oelde sind neben einer Reihe von kleinteiligen Fachgeschéaften ebenfalls der
groBflachige Textilfachmarkt C&A bzw. zwei grol3flachige Fachgeschafte (Rusche und Textil-
haus Tippkemper) vorhanden. Diese fiihren in Form von Ausrei3ern zu einer vergleichsweise
hohen durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung je Betrieb. Zudem leitet sich ebenfalls
aus der grundlegenden 10 %-Annahme, aufgrund der hohen Gesamtverkaufsflache des Leit-
sortiments Bekleidung im Oelder Innenstadtzentrum, keine zu empfehlende
Verkaufsflachenobergrenze ab, bei der Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum auszu-
schlieBen sind. Aus diesem Grund ist in der Warengruppe Bekleidung eine Orientierung an
BezugsgroBe 3 zu empfehlen, welche einer Obergrenze von 120 m? Verkaufsflache fir das
Vorhaben und damit rd. 40 m? je Betrieb, entspricht.

Ausgenommen von dieser Regelung ist explizit das Sortiment Arbeitskleidung, welches bis-
lang nicht in der Oelder Innenstadt angeboten wird. Um die SchlieBung dieser
Angebotsliicke zu erméglichen wird Arbeitskleidung als eigene Warengruppe mit einer aus
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Bezugsgrof3e 3 abgeleiteten Empfehlung, also einer Obergrenze von rd. 120 m? Verkaufsfla-
che fur das Vorhaben separat aufgenommen. Die Verkaufsflache sollte Gberwiegend auf den
Landhandel entfallen (landwirtschaftlicher Bezug).

Wie die Warengruppe Bekleidung tibernimmt die Warengruppe Schuhe/ Lederwaren typi-
scherweise ebenfalls eine Leitfunktion fiir ein Innenstadtzentrum, somit besteht auch in dieser
Warengruppe ein hohes Gefahrdungspotenzial fir die tbrigen Lagen. Im Innenstadtzentrum
von Oelde ist folglich ebenso in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren ist eine vergleichs-
weise hohe Gesamtverkaufsflache von rd. 1.490 m? festzustellen. Diese ist insbesondere
durch den vergleichsweise grof3 dimensionierten Fachmarkt Schuhpark beeinflusst, sodass
weder die BezugsgréBBe 1 noch die BezugsgroB3e 2 zu einem zu empfehlenden Ergebnis fih-
ren. Damit erfolgt ebenfalls in der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren eine Empfehlung
entsprechend der BezugsgroBe 3 mit einer Verkaufsflachenobergrenze von rd. 40 m2 je Vor-
habenbetrieb.

Ausgenommen von dieser Regelung ist explizit das Sortiment Arbeitsschuhe, welches bis-
lang nicht in der Oelder Innenstadt angeboten wird. Um die SchlieBung dieser
Angebotslicke zu ermoéglichen werden Arbeitsschuhe als eigene Warengruppe mit einer aus
BezugsgroBe 3 abgeleiteten Empfehlung, also einer Obergrenze von rd. 120 m2 Verkaufsfla-
che fur das Vorhaben separat aufgenommen. Die Verkaufsflache sollte Gberwiegend auf den
Landhandel entfallen (landwirtschaftlicher Bezug).

Die Warengruppe GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér weist eine vergleichsweise gerin-
gere Gesamtverkaufsflache von rd. 390 m? auf, wird allerdings in zwei Betrieben des Oelder
Innenstadtzentrums als Hauptwarengruppe dargeboten, sodass keine akute Angebotsliicke
besteht. Aus diesem Grund wird zum Schutz der bestehenden Einzelhandelslagen eine Ori-
entierung an der BezugsgréBBe 1 empfohlen. Dieser Empfehlung folgend ergibt sich fiir das
gesamte in Rede stehende Vorhaben eine Verkaufsflachenausstattung von rd. 40 m?, was rd.
13 m? je Einzelbetrieb entspricht.

Der Warengruppe Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente ist eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 330 m2 zuzuordnen, zudem tritt sie in zwei kleinteiligen Fachgeschéften
als Hauptwarengruppe auf. Folglich besteht auch hier keine eindeutige Angebotslicke, so-
dass hinsichtlich der Randsortimente des in Rede stehenden Vorhabens eine Orientierung an
der BezugsgroBe 1 zu empfehlen ist. Demzufolge ist als Verkaufsflachenobergrenze fir die
Warengruppe eine Ausstattung von insgesamt rd. 30 m? Verkaufsflache, also rd. 10 m? je
Einzelbetrieb, zu empfehlen.

Fur den Landhandel kann eine Ergédnzung um Spielzeug(groBgerate) in Zuordnung zum
landwirtschaftlichen Hauptsortiment empfohlen werden (max. 120 m2 VKF).

Die Warengruppe Sportartikel/ Fahrrader/ Camping ist im Oelder Innenstadtzentrum auf
insgesamt rd. 440 m?2 Verkaufsflache vertreten und wird in einem Betrieb, auf den ebenfalls
der hochste Verkaufsflachenanteil entféllt, als Hauptwarengruppe angeboten. Damit besteht
ebenfalls in dieser Warengruppe keine Angebotsliicke und somit wird eine Orientierung an
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der BezugsgroBBe 1 empfohlen. Demnach ist fir das Gesamtvorhaben eine Verkaufsflachen-
obergrenze von rd. 40 m? Verkaufsflache zu empfehlen, was einer Obergrenze von rd. 13 m?
je Betriebe entspricht.

Es ist anzunehmen, dass die Warengruppe Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
eine deutlich nachgeordnete Rolle innerhalb der Ausgestaltung der Randsortimente der in
Rede stehenden Einzelvorhaben spielen wird. Dennoch soll der Vollstéandigkeit halber auch
fur diese Warengruppe eine Empfehlung erfolgen. Die Verkaufsflachenausstattung im Innen-
stadtzentrum von Oelde ist mit rd. 630 m? vergleichsweise hoch, was auf acht Fachgeschaft
mit der entsprechenden Hauptwarengruppe zuriickzufiihren ist. Es ist somit eine Verkaufsfla-
chenobergrenze entsprechend der BezugsgroBe 1 zu empfehlen, sodass diese fur das
gesamte Vorhaben rd. 60 m2, bzw fir jedes der Vorhaben rd. 20 m? Verkaufsflache, ent-
spricht. Tatsachlich ist allerdings davon auszugehen, dass weder der Landhandelsbetrieb
noch der Lebensmittelvollsortimenter oder —discounter entsprechende Sortimente langfristig
darbieten werden.

Die Warengruppe Neue Medien/ Unterhaltungselektronik weist im Innenstadtzentrum von
Oelde eine VerkaufsflachengroBBe von insgesamt rd. 480 m2 auf und wird in acht Betrieben
als Hauptwarengruppe angeboten. Bei diesen handelt es sich allerdings in funf Fallen um
Mobilfunkfachgeschéfte mit einem vergleichsweise spezialisierten Warenangebot, die ge-
meinsam eine Verkaufsfliche von rd. 250 m?2 aufweisen. Die Ubrigen rd. 230 m?2
Verkaufsflache entfallen auf drei Fachgeschafte mit abweichenden Angeboten sowie Rand-
sortimente, sodass insgesamt nicht von einer Angebotsliicke zu sprechen ist. Hinsichtlich
einer Empfehlung beziiglich einer Obergrenze der Randsortimente innerhalb des in Rede
stehenden Vorhabens soll auch in der Warengruppe Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
die BezugsgroBe 1 Anwendung finden. So ist zu empfehlen, dass die Verkaufsflache in der
Warengruppen insgesamt rd. 50 m2 und damit rd. 17 m? pro Einzelbetrieb nicht Ubersteigen
sollte.

Es ist davon auszugehen, dass die Warengruppe Uhren/ Schmuck ebenfalls eine eher nach-
geordnete Rolle bei der Ausgestaltung der Randsortimente des Vorhabens spielen wird.
Insgesamt sind im Innenstadtzentrum der Stadt Oelde rd. 170 m2 Verkaufsflache dieser Wa-
rengruppe zuzuordnen, diese entfdllt zu rd. 88 % (rd. 150 m?) auf eines der vier
Juweliergeschéfte. Insgesamt ist folglich auch in dieser Warengruppe keine Angebotsliicke
ersichtlich, sodass an dieser Stelle ebenfalls die Empfehlung der BezugsgroBe 1 erfolgt und
das Vorhaben insgesamt eine Verkaufsflache in der Warengruppe Uhren und Schmuck von
rd. 20 m2 nicht tUberschreiten soll. Damit stehen jedem der Betriebe rd. 6 m? Verkaufsflache
zu, was gemessen an der kleinteiligen Strukturen der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadt-
zentrum als angemessen zu bewerten ist.

Die Warengruppe Bettwaren/ Haus-/ Bett- und Tischwasche nimmt eine Sonderrolle inner-
halb der vorliegenden Analyse ein. Zwar ist mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 360 m?
ein, verglichen mit den lGbrigen Warengruppen, zumindest durchschnittlicher Ausstattungs-
wert zu konstatieren, jedoch bildet die Warengruppe Bettwaren/ Haus-/ Bett- und
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Tischwasche in keinem Fall die Hauptwarengruppe eines Betriebes, sodass sie ausschlieBlich
in Form von Randsortimenten auftritt. Festzustellen ist allerdings, dass zumindest ein Betrieb
ersichtlich ist, in dem die Warengruppe eine Verkaufsflache von rd. 300 m? erreicht, sodass
keine ausgepragte Angebotslicke besteht. Demnach kann in diesem Fall eine Empfehlung
entsprechend der BezugsgroBe 1 erlassen werden, sodass das Vorhaben insgesamt eine Ver-
kaufsflachenobergrenze von rd. 40 m?, folglich rd. 13 m2 je Einzelbetrieb, nicht Gberschreiten
sollte.

Die beiden Warengruppen Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
und Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate sind jeweils mit einer vergleichsweise geringen
VerkaufsflachengroBe von rd. 160 bzw. 20 m? im Innenstadtzentrum Oelde verortet. Zudem
werden beide Warengruppen lediglich in Form von Randsortimenten angeboten, sodass von
bestehenden Angebotsliicken gesprochen werden kann. Aus diesem Grund findet bei der
Ermittlung einer begriindeten Empfehlung hinsichtlich beider Warengruppen die Bezugs-
groBe 3 Anwendung, womit das Vorhaben dazu beitragen kann, die bestehenden
Angebotsliicken des Innenstadtzentrums zumindest zu reduzieren, wenn auch nicht zu schlie-
Ben. Folglich ist zu empfehlen, dass fir jeweils beide Warengruppen eine
Verkaufsflachenobergrenze von insgesamt rd. 120 m?, also rd. 40 m? je Betrieb, nicht tber-
schritten werden sollte.
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5. Empfehlungen fiir die Festsetzungen im Bebauungsplan

Zusammenfassend ergehen somit die in Tabelle 4 dargestellten Empfehlungen fir eine bau-
leitplanerische textliche Festsetzung der Obergrenzen der jeweiligen Warengruppe
innerhalb der Randsortimente des in Rede stehenden Vorhabens.

Tabelle 4:  Ubersicht iber die empfohlene Verkaufsflichenobergrenze des Vorhabens insge-
samt und je Vorhabenbetrieb

Empfohlene Obergrenze der Empfohlene Obergrenze der
Uberwiegend zentrenrelevante Verkaufsflache je Warengruppe Verkaufsflache je Warengruppe
Warengruppe* fur das Vorhaben insgesamt je Betrieb
(in m2) (in m2)
Blicher 40 13
Bekleidung (ohne Arbeitskleidung) 120 40
Arbeitskleidung (landwirtschaftlicher 120 (beschrankt auf den
120
Bezug) Landhandel)
Schuhe/ Lederwaren 120 40
Arbeitsschuhe (landwirtschaftlicher Be- 120 120 (beschrankt auf den
zug) Landhandel)
GPK**/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 40 13
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikin- 30 10
strumente
Spielwaren in Bezug zum landwirt- 120 120 (beschrankt auf den
schaftlichen Verkauf Landhandel)
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping 40 13
Medizinische und orthopadische Arti-
2
kel/ Optik 60 0
T.epplche/ Gardinen/ Dekostoffe/ 120 0
Sicht- und Sonnenschutz
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 120 40
Bettwaren/ Haus-/ Bett- und Tischwa- 0 13
sche
Neue Medien/ Unterhaltungs-elektro- 50 17
nik
Uhren/ Schmuck 20 6
Max. 200 m2 VKF Landhandel
Max. 210 m2 VKF Le-Discounter
2

SUMME Max. 635 m? VKF Max. 225 m2 VKF Le-Voll-

sortimenter

Quelle: eigene Darstellung; Verkaufsflachenwerte auf 1 m? gerundet; *Uberwiegend zentrenrele-
vante Warengruppe nach Tabelle 1; **GPK= Glas, Porzellan, Keramik, PBS= Papier,
Buroartikel, Schreibwaren.
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