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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Stadt Delbriick (rd. 32.000 Einwohner) ist Mittelstadt im Kreis Paderborn. Sie
lasst sich in 10 Ortschaften gliedern. Im namensgebenden zentralen Stadtteil Del-
briick leben lediglich 39 % der Einwohner - die Gbrigen Ortsteile sind durch dérfliche
Strukturen gepragt. Die beiden groBten Stadtteile Ostenland und Westenholz verfi-
gen uber jeweils 3.000 - 4.000 Einwohner. Die deutliche Zergliederung des
Siedlungsgefiliges birgt Herausforderungen fiir den Einzelhandel.

Nach Vorstellungen der Landesplanung kommt dem Mittelzentrum Delbriick als Ein-
zelhandelsstandort eine Funktion flr die Eigenversorgung und fir die Gberdrtliche
Versorgung zu. Die Verkaufsflachenausstattung lag in der Vergangenheit — zum einen
resultierend aus der hohen Angebotskompetenz bei Bau- und Gartenmarkt- und M6-
belsortimenten und zum anderen getrieben durch die dinn besiedelte
Siedlungsstruktur - deutlich oberhalb der bundesdeutschen Vergleichskennziffern.
Bereinigt um den GroBhandel ist im Jahr 2019 die Ausstattung flr das Mittelzentrum
Delbrick zu relativieren.

Bei intensivem Wettbewerb mit attraktiven Einkaufsalternativen (v.a. Paderborn und
Online-Handel) konnte die Stadt Delbriick ihre mittelzentrale Stellung bei einer Ein-
zelhandelszentralitat von unter 100 % in 2019 nicht steigern. Es liegen auch aktuell
Angebotsdefizite in einzelnen Segmenten vor, mit der Konsequenz von iberproporti-
onalen Nachfrageabfllssen.

Den planerischen Entwicklungsrahmen fir die 6rtliche Einzelhandelsentwicklung
stellte bislang das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Delbriick aus dem Jahre 2011
dar. In diesem stadtebaulichen Entwicklungskonzept gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB wurde
als wichtigster zentraler Versorgungsbereich die Innenstadt von Delbriick (Haupt-
zentrum) definiert. Darliber hinaus wurden seinerzeit sog. Zentrale Bereiche
dargestellt (in Lippling, in Ostenland, in Westenholz).

Seit Erarbeitung des gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklungskonzepts haben
sich die Rahmenbedingungen fir den Einzelhandelsstandort Delbrtick verandert. Das
Steuerungskonzept sollte nunmehr durch einen neuen Gutachter Gberprift und ak-
tualisiert werden, um die Funktionalitat aufrecht zu erhalten und um zukunftsfahige
Perspektiven zur Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts im
Standort- und Stadtewettbewerb zu bieten.

Es waren zugleich verschiedene Urteile der OVG und des BVerwG sowie die Novellie-
rung des LEP NRW, die eine Aktualisierung erforderlich machten: In den letzten Jahren
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haben sich v.a. die Grundlagen zur Abgrenzung und Einstufung (Mindestausstattung)
von zentralen Versorgungsbereichen sowie die Rahmenbedingungen auf Landes- und
Bundesebene verandert. Zur Bewertung von Einzelhandelsvorhaben wird durch die
stadtischen und landesweiten Genehmigungsbehdrden speziell auf Einzelhandels-
konzepte und die dort formulierten Entwicklungsvorstellungen zurlickgegriffen. So
fungieren kommunale Einzelhandelskonzepte als entscheidende Grundlage fur die
planungsrechtliche Umsetzung im Kontext der Bauleitplanung und hierflr gebotener
detaillierter und belastbarer Begriindungen. Es ist daher eine Uberpriifung und Fort-
schreibung einer qualifizierten und rechtssicheren Bewertungsgrundlage flr den
groBflachigen Einzelhandel in Delbriick von Néten.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Delbrtick sollten die aktuelle Einzelhandelssituation und deren Strukturenin der
Stadt Delbriick und ihren Stadtteilen erfasst und neu bewertet werden. Ausgehend
von der aktuellen Einzelhandelsstruktur waren die Zielrichtung der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung zu definieren, zentrale Versorgungsbereiche abzugrenzen und
die ortstypische Sortimentsliste zu liberarbeiten. So ging es zum einen um eine sorti-
mentsseitige Empfehlung zum weiteren Entwicklungsrahmen des Einzelhandels bis
2030 und zum anderen um eine strategische Empfehlung. Zudem sollten Empfehlun-
gen zur Anwendung (Uberpriifung der bisherigen Steuerungsregeln) und zur
Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB erarbeitet werden.

Untersuchungsdesign

Die Untersuchung setzt sich mit der Gesamtsituation des Einzelhandels in der Stadt
Delbriick auseinander. Diesbezuglich wurde folgendes Untersuchungskonzept
durchgefiihrt:

Situationsdarstellung

® Stand und Entwicklung der sozio6konomischen Eckdaten als Rahmenbedingun-
gen fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick (Einwohnerbasis und
-prognose, Altersstruktur, Erwerbstatigkeit, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
veau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen);

B Ermittlung der planerischen und wirtschaftsraumlichen Ausgangssituation:
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung (LEP, Regionalplan), zentral6rtliche
Bedeutung von Delbriick und Einordnung in das Wettbewerbsgefiige;

m Darstellung der wesentlichen Herausforderungen/Entwicklungstrends auf der
Angebots- und Nachfrageseite mit Relevanz fir Delbriick; im Fokus standen
hierbei v.a. Gegenstand und Auswirkungen der verdnderten Bedarfe des Lebens-
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mitteleinzelhandels sowie von Gegenstand und rdumlichen Auswirkungen des
Online-Handels.

Analyse des Einzelhandelsstandorts

Durchfiihrung einer telefonischen Haushaltsbefragung in der Stadt Delbrtck
und im Umland (N = 503), um fundierte Aussagen zur Abgrenzung des Uberortli-
chen Marktgebiets des Einzelhandels sowie zur Nachfrageabschépfung zu
erhalten. Die Haushaltsbefragung gab zugleich Aufschluss Gber Bewertungen zum
Einzelhandelsstandort und zum Einzelhandelsangebot sowie zu Verbesserungs-
moglichkeiten aus Verbrauchersicht;

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Abgrenzung des Marktgebiets des Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepoten-
zials in 2019 und 2030 nach Bedarfsstufen im Stadtgebiet von Delbrlick sowie
nach Marktgebietszonen (zzgl. Streukunden);

Ermittlung und Bewertung der Angebotssituation des Delbricker Einzelhandels
als einzelbetriebliche Kompletterhebung lber einzelhandelsrelevante Verkaufs-
flachen und nach Adressen, Stadtteilen/Standortlagen, Sortimenten/Branchen-
mix, Betriebstypen sowie Umsatz und Flachenproduktivitat;

Erfassung wesentlicher konsumnaher, zentrenerganzender Nutzungen sowie von
einzelhandelsrelevanten Leerstdnden (nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen);

Versorgungsstrukturelle Bewertung der Angebotsstruktur/Versorgungslage
nach Standortbereichen; Aussage zu BetriebsgréBen, Quantitat und Qualitat des
Angebots; Darstellung von Versorgungslicken; Vergleich wichtiger einzelhandels-
relevanter Kennzahlen mit geeigneten Vergleichsdaten, wie zur Zentralitat und
Verkaufsflachendichte;

Bewertung der Funktionswahrnehmung und der rdumlichen Auspragung der
Innenstadt und Einordnung in die Versorgungsstrukturen der Gesamtstadt;

Bestimmung und Bewertung der Einzelhandelszentralitat fiir Delbriick insge-
samt und nach Sortimentsgruppen/Bedarfshaufigkeit;

Analyse und Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse (Kaufkraftbewe-
gung) der ortsansassigen Bevilkerung sowie der Zufllisse aus dem Umland (unter
Wirdigung des Abflusses in den Online-Handel);

Bewertung der Leistungsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungs-
struktur. Dabei Ermittlung von Verkaufsflachendichten, Betriebstypenstruktur/
Anteil von Vollsortimentern zu Discountern und rdumlichen Versorgungsliicken
unter Zugrundelegung von FuBweg-Isochronen (inkl. Kartierung); dabei wurde
auch ein Aussage zur GréBe und zum Umfang an raumlichen Versorgungslicken
i.V.m. Handlungsempfehlungen zur Verbesserung gemacht;
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B Durchflhren einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwéachen-Analyse)
zur Angebotssituation des Einzelhandelsstandorts Delbrilick, dabei Aussage zu
den Branchenliicken und -potenzialen.

Konzeptphase

m Darstellung der Entwicklung der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptan-
triebkréfte der Flachenentwicklung, Ableitung des quantitativen und
qualitativen Entwicklungspotenzials (Verkaufsflachen nach Standortbereichen,
Warengruppen/Branchen und Betriebstypen) fiir den Einzelhandel in der Stadt
Delbrtick bis zum Prognosehorizont 2030;

B Empfehlungen zur Strukturentwicklung (Branchenmix, Betriebstypenbesatz,
Angebotsliicken); dabei Empfehlungen fur zukunftsfahige Angebotsergéanzungen
aber auch fir Branchenbeschrankungen (Sortimentsempfehlungen); Empfehlun-
gen zur Sicherung und Erh6hung der Kaufkraftbindung;

m  Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklungsstrategie fur die Stadt Del-
briick einschl. einer klaren Empfehlung flir das anzustrebende hierarchische
Zentren- und Standortprofil; Uberpriifung der Zentren- und Standortstruktur
von Delbrick; dabei wurden Vorschlage fur eine langfristig tragfahige, rdumlich-
funktionale Aufgabenteilung der Standorte unterbreitet (Innenstadt, Nahversor-
gungszentren und sonstige Lagen);

B Raumliche Abgrenzung und Kartierung der zentralen Versorgungsbereiche in
Formvon Zentrenpassen jeweils nach:

B Anzahl, Lage, Abgrenzung und Versorgungsfunktion (gemaf relevanter Krite-
rien und aktueller Rechtsprechung);

B raumliches Gesamtbild, stadtebauliche Gestaltungsqualitat, Aufenthaltsquali-
tat, Erreichbarkeit und verkehrliche Anbindung (OPNV, MIV, NMIV, Stellplatze);

B Bewertung der Funktionsfahigkeit (Einzelhandel und konsumnahe Nutzun-
gen), der Gefahrdungspotenziale und der Entwicklungsperspektiven sowie
Herausarbeitung zentrenspezifischer Handlungsempfehlungen (Stabilisie-
rungs- und Starkungsmaoglichkeiten);

B [dentifizierung von geeigneten, groBen Entwicklungsflachen in den zentralen
Versorgungsbereichen.

®  Weiterentwicklung der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Delbriicker Sorti-
mentsliste”) anhand der faktischen Pragung der zentralen Versorgungsbereiche
und einer perspektivischen Betrachtung der Entwicklungsoptionen. Uberdies Be-
rtcksichtigung planerischer Vorgaben (LEP NRW).
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MaBnahmen, Empfehlungen und Entwicklungsvorschlage

B Umsetzungsorientierte MaBnahmenvorschlage fiir die Sicherung und Starkung
des Einzelhandels:

B Empfehlungen zur Anwendungdes Einzelhandelskonzepts, hierbei Erarbei-
tung von Grundsdtzen zur rdumlichen Steuerung [Priifkriterien/
Ansiedlungsregeln] flr die sortiments- und lagenspezifische Steuerung;

B Empfehlungen fiir die Bauleitplanung zur Steuerung des groB3- und kleinfla-
chigen Einzelhandels;

B Bewertung der Kompatibilitat anhdngiger Entwicklungsbegehren mit der Ent-
wicklungsstrategie fur Delbriick.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde in fortlaufender Abstimmung mit dem
Auftraggeber durchgeflihrt. Zusatzlich haben stattgefunden:

Ein verwaltungsinternes Startgesprach;

zwei Sitzungen mit einem projektbegleitenden Arbeitskreis mit lokalen Interes-
sensvertretern;

zwei Sitzungen mit den Mitgliedern der DEMAG;

drei Termine zur Vorstellung der Zwischenergebnisse und der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes in den politischen Gremien mit Ziel der Beschlussfassung.

Gegenstand der Untersuchung war der stationare Einzelhandel im engeren Sinne (oh-
ne GroBhandel, ohne Kfz-Handel). Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare
Handel (Online-Handel) beachtet, da Verschiebungen zu Lasten des stationdren Ein-
zelhandels zu erkennen sind.

Als Prognosehorizont und Orientierungswert flr den Gultigkeitszeitraum des Einzel-
handelskonzepts wurde das Jahr 2030 zu Grunde gelegt. Es wird zu gegebener Zeit
eine gezielte Uberpriifung empfohlen, ob sich das Einzelhandelskonzept in der Fas-
sung 2019 bewahrt hat.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend
die Lebenserwartung vor 100 Jahren durchschnittlich 46 Jahre betrug, liegt die Le-
benserwartung bei Neugeborenen heute bei im Mittel Gber 80 Jahren. In einigen
Jahren wird die Halfte der deutschen Bevolkerung 50 Jahre oder élter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

B ... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen
nicht grundséatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidungen in Tei-
len steuerbar. Der Einzelhandel kann sich frihzeitig anpassen und
Wettbewerbsvorteile generieren.

® ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitig
absoluter Zunahme der tber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch leiden die meisten
Regionen in den Neuen Landern starker unter Bevolkerungsschrumpfung und
Uberalterung als die Alten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwande-
rungsuberschiisse (z.B. Achse Frankfurt-Stuttgart, Metropolregion Hamburg) zu
verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben attraktive Ballungsraume fir den
Einzelhandel vorhanden.

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen (beraltern
stark und andere wiederum ziehen verstarkt jingeres Publikum an. Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

® Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
® Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und
m Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck flr den Einzelhandel.
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Da eine Veranderung immer auch eine Chance bedeutet, er6ffnet dieser Wandel
gleichzeitig neue Markte. Es gilt also, diejenigen Standorte, die in Kombination mit
dem Einsatz der Instrumente des Handelsmarketings fur das eigene Unternehmen
zieloptimal sind, friihzeitig zu erkennen und vor der Konkurrenz zu besetzen.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdnderungen ausgesetzt.
Mit den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen
Praferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food und Nearfood-
Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen, ein gesteigertes
Gesundheitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,,Convenience”, der Wunsch nach
Fair Trade/Bio, Regionalitadt und ,Handwerk” gestiegen. Veranderte HaushaltsgréBen
fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a. der Trend zur Indi-
vidualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor auch der Preis -
eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel macht es flir den
Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und so-
mit auch Uberlebensfahig wirtschaften zu kdnnen.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick
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Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichtl/Horschgen

i

Abbildung1: Lebenszyklus der Betriebsformen
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Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
pordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwache) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdrlicken (siehe Abbil-
dung). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits Uberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzupas-
sen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu verhindern.
Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt
oder missen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanéle hinge-
gen wie der B2C E-Commerce! sind weiterhin aufstrebend und verfligen tiber hohes
Wachstumspotenzial.

E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discountorientier-
ten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der Fachmérkte und
Lebensmitteldiscounter stark angestiegen (vgl. Abbildung 2). Der Trend konnte aller-
dings nicht gleichermafen fortgesetzt werden.

L B2C steht fuir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem
Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unterneh-
men bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden Vertriebswege wie der Online-Handel
oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte Shopping-
Center gehdren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten Jahren ein
Frequenzrickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und der In-
tegration von digitalen Angeboten mit Ziel der Steigerung der Besuchsanldsse und der
Erhéhung der Verweildauer entgegengewirkt wird (,Third-Place”). Weiterhin an
Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die Warenhduser sowie traditionelle
Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolgeproblemen). Diese Entwicklung unter-
streicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem
Verdrangungsprozess alterer Betriebstypen durch neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieBlich auch bemerkenswert, dass es in
den vergangenen Jahren anstelle des Eintritts neuer Betriebsformen zu einem hefti-
gen Preiswettbewerb und einem weiteren Verfall der Margen gekommen ist. Gerade
weil die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenh&user sich nicht assimiliert
haben, haben sie offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht. Solange dies der Fall
ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbewerbsnachteile nicht verrin-
gern konnen, herrscht angesichts der Marktlage ein Verdrangungswettbewerb.?
Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir das konstant hohe Fldchenwachs-
tum im deutschen Einzelhandel, wenngleich nach Untersuchungen von Dr. Lademann
& Partner v.a. in den Uberbesetzten Raumen ein ,Gesundschrumpfen” festzustellen
ist.

Der Online-Handel erobert die Markte

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren stetig
fort. Hierbei geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des Distanzhandels in Form
einer Verdrangung des klassischen Katalogversands einher: Belief sich im Jahr
2008 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd. 47 %, wurde fir das
Jahr 2018 bereits ein Anteil von 95 % des gesamten Versandhandels prognostiziert.

Wahrend zwischen den Jahren 2008 bis 2012 das Marktvolumen flir den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 8 % auf insgesamt
39 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich starkeres Wachstum von rd. 23 % zu
verzeichnen. Die Wachstumstendenzen flir die nachfolgenden Jahre 2014 bis 2018
sind deutlich unter Erwartung verlaufen. Fir das Jahr 2019 wird damit gerechnet,
dass die Zuwachsraten bei etwa 8 bis 10 % liegen werden.

2 Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Méarkten unter Globalisierungsdruck, 1999.
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Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt auch dazu, dass der Anteil und somit die
Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und
nicht-stationar) zunimmt. Der Anteil des interaktiven Handels am Einzelhandelsum-
satz wird fur das Jahr 2019 auf knapp 11 % prognostiziert.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Delbriick

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
Online-Handel zurtickzufihren (+ 9,6 % 2017-2018). Der stationére
Einzelhandelsumsatz stieg 2017-2018 nur um + 1,5 % an.

Gesamtentwicklung stationarer und Online-Handel in Deutschland
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Abbildung 3: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen zu Lasten des stationaren Einzelhandels gefiihrt hat. Aufgrund
der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente hat dieser zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren geflihrt. Hierbei zeigt sich, dass
LVerlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von Grof3-
stadten sind. Umgekehrt ist flr die Metropolen in Deutschland sowie fur Mittelstadte
mit beachtlichem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu erwarten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nach einzelnen Sortimenten betrachtet Satti-
gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung, zeigt
sich fur die jlingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zuwachsraten stark abgesun-
ken sind. Insofern sind bei den onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums
allmahlich erreicht. Mit Blick auf die nachsten Jahre werden Sortimente, die eine
komplexe Logistik (z.B. gekuhlte Lebensmittel) aufweisen und/oder bislang durch den
Online-Handel nicht nennenswert tangiert waren, Veranderungen erfahren. Hier lie-
gen ausgehend von einem sehr niedrigen Niveau noch Wachstumspotenziale.
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Das Einzelhandelsvolumen im stationaren Handel bleibt nach den Prognosen der Ge-
sellschaft fiir Konsumforschung (GfK)® ,unterm Strich“ bis zum Jahr 2025 weit-
gehend stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes aus-
gegangen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025 davon
aus, dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von
9 % (2014) in deutlich abgeschwachter Dynamik auf kiinftig (2025) etwa 15 % erh6-
hen wird. Dabei sind in den einzelnen Sortimenten deutliche Unterschiede erkennbar
(z.B. Lebensmittel nur max. 5 %).

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv* muss
allerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht
moglich ist. Fir den ortlichen Einzelhandel missen diese Abfllisse in den nicht-
stationdren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen
sein. Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr
zunehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless Shopping).
Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationaren Handels hingewiesen
werden, der sowohl in den zurtickliegenden Jahren stets Konzept- oder Sorti-
mentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und
Omnichannel-Lésungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht
die Moglichkeit, Waren zuséatzlich tGber Online-Marktplatze wie eBay und Amazon ab-
zusetzen.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufsform
und GroBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsformen:
Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)

SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter (heute zumeist bis 1.300 gm Verkaufsflache)

Zusétzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

3 Vgl. E-Commerce: Wachstum ohne Grenzen? - Online-Anteile der Sortimente - heute und morgen - White Paper, Juli 2015.

4 Discounter unterscheiden sich von den tibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine
beschrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel
und

B Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln so-
wie Zeitungen/Zeitschriften.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebs-
wirtschaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen
und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten
bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspringlich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von
immer weniger, daflir aber gréBeren Betrieben Ubernommen wird. Die angestrebten
und auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden
gréBer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer
deutlichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen
gefihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadt-
teil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in ge-
wachsene, integrierte Standorte nach Méglichkeit zu férdern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur durch perip-
here Standorte ausgeltst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitats-
kopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gréBere Rolle. Dies wird noch
durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung®
der Wohnbevdlkerung flihren, was wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
strukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung flir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt (i.d.R. zw. 1.500 bis 4.500 Artikel) auf groBeren Flachen dar. Selbst diese
Flachen werden immer weniger in oder an zentralen Standortbereichen entwickelt,
sondern an verkehrlich gut erschlossenen Lagen oder - dies jedoch zuletzt seltener -
in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerblichen Nutzungen

5 Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die Verkaufsflaichenexpansion der
Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Entwicklung der Umsatze, was zu
einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduktivitdten (Umsatz je gm Ver-
kaufsflache) der Discounter geflihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dartber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur
Akzeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was
stark auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréB3en mit Blick auf eine Si-
cherung des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik
mindestoptimaler BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortiments-
entwicklung infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung
forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen Betriebsgro-
Ben gefihrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartungen an
Bequemlichkeit und Warenprasentation angewachsen sind sowie veranderte Fla-
chenansprtiche durch Pfandsysteme und Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im
Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird heutzutage mehr Platz fur die Bereiche
Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience Food) bendtigt. Bei Getrankeabhol-
markten und breit aufgestellten Verbrauchermérkten (i.d.R. > 10.000 Artikel) ist
zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich Sortiment und Gebinde-
bzw. PortionsgréBen als Antwort auf die Diversifizierung der Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verschéarften Strukturwandel rea-
giert der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des
Angebots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung
der Obst-Gemlse-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf
Getrankeabholmarkte durch ein gegenlber den klassischen Lebensmittelmarkten
deutlich umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedurfnisse zugeschnitten
ist. All diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten
und die Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und
tiefen Angebot zu verbessern.
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E Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick
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Abbildung 4: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

B Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

B Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzelhan-
dels und alterer Betriebstypen (z.B. Warenhauser und traditionelle Fachgeschafte)
bei zunehmender Anzahl an Betriebsaufgaben/Insolvenzen;

B Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

B kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenh&dusern (von 10.000 gm zu 5.000 bis
7.000 gm);

B einem Vormarsch der groBen Verbrauchermérkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

m  gréBeren Verkaufsflachen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf 1.000
bis 1.300 gm);

B Tendenzen zur Integration von Gastronomie oder Dienstleistungen auf die Ver-
kaufsflache.
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Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografischen
sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzelhandelsnach-
frage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist der Handel
branchentbergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsflache, das Sorti-
ment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Far die zuklnftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

m Heterogene Bevilkerungsentwicklung und Uberalterung: Sinkende Einwoh-
nerzahlen verringern das Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen
erhdhen den Anpassungsdruck flir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verlauft
bundesweit stark heterogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem
Bevdlkerungszuwachs profitieren kénnen (vorwiegend die Metropolen und die
sudwestlichen Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stuttgart). Zusétzlich ist die
heterogene Entwicklung innerhalb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

B Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten’ bringt Veranderungen der Kon-
sumpraferenzen mit sich. Zuklnftig entscheidet v.a. im groBflachigen
Lebensmitteleinzelhandel nicht die GroBe, sondern die Nahe zum Verbraucher.

m Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im groBflachigen Ein-
zelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an flihrenden
Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik der Be-
triebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Service oder
Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre z&hlten v.a. Discounter und Fachmark-
te, wobei diese Marktanteilsverschiebung gréBtenteils zu Lasten des
kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der letzten Jahre
fuhrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitaten. Die Verkaufsflachen pro Fi-
liale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion der Betriebstypen SB-
Warenhaus (kleiner) und groB3e Verbrauchermarkte (gréBer) sowie MaBstabsver-
gréBerung und allméhliche Sortimentsverbreiterung bei Discountern. Befeuert
wird der Strukturwandel zudem durch den Vormarsch des Online-Handels, der die
Entwicklung bei Anbietern mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt
und zu Umsatzverlagerungen zulasten der Innenstadte flihrt. Hierbei ist darauf zu
verweisen, dass die ,,Digital Natives“ noch in das konsumfahige Alter reinwachsen,
was in den nachsten Jahren die Einkaufsvorbereitung im Internet weiter treibt.

Langfristig ist demnach ein Rlickgang des Kéuferpotenzials, eine Abnahme der Alters-
gruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch eine
Zunahme der Altersgruppen mit erh6htem Service- und Dienstleistungsbedarf zu
erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen vollziehen,
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ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts unabdingbar. Es
ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompetenz
der Stadtplaner und Einzelh&ndler, welche fiir die Abschatzung langfristiger Potenzia-
le bestehender bzw. zuklinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei kommt es im
Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Marktkenntnis an.

Aus diesen Entwicklungstendenzen leiten sich veranderte Rahmenbedingungen fur
den Einzelhandel ab:

Anpassungsdruck steigt;

Betriebsformendynamik steigt;

Verdrangungswettbewerb und

Strukturwandel intensivieren sich;

Flachenwachstum setzt sich fort, jedoch gebremst und mit absehbarer Stagnati-
on.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmaglichkeiten flir den Einzelhandel:

B gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstlick, Verkehrsan-
bindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor allem in
Bezug auf die Binnenmigration);

B Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

B Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskanéle als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

B Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschéft zur breiteren Kun-
denansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen VergréBerung”
des Ladenlokals;

B permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.

Zugleich werden auch fir die Belebung des Einkaufsstandorts insgesamt und vor al-
lem zugunsten der Innenstadt gelegentliche verkaufsoffene Sonntage oder
Sonderdffnungszeiten als zuséatzliches Besuchserlebnisse flir Kunden aus der Stand-
ortkommune und Besuchern aus den Uberdrtlichen Bereichen des Marktgebiets
beitragen kénnen.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt
Delbruck

Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion

Die nordrhein-westfélische Stadt Delbriick liegt im nordwestlichen Teil des Kreises
Paderborn und grenzt im Osten unmittelbar an die Stadt Paderborn an. Die Stadt setzt
sich neben dem namensgebenden Stadtteil Delbriick aus weiteren neun Stadtteilen
zusammen.
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Die uberregionale verkehrliche Anbindung Delbrticks erfolgt tiber die B 64, die Del-
briick mit Rheda-Wiedenbriick und Paderborn verbindet. Hier sind jeweils auch die
nachstgelegenen Anbindungen an die BAB 2 bzw. BAB 33 gegeben. Die néchstgelege-
nen Bahnhofe befinden sich ebenfalls in Rheda-Wiedenbrick und Paderborn sowie in
Lippstadt. In Delbriick verkehren regelmaBig Busse nach Paderborn.

Delbriick kann zunehmend vom Tourismus profitieren. Vor allem fiir Wanderer und
Radfahrer bietet die Stadt ein umfassendes Angebot. Hier spielt vor allem auch der
Tagestourismus eine tragende Rolle.

Von Seiten der Regional- und Landesplanung ist die Stadt Delbriick als Mittelzent-
rum eingestuft. Damit soll die Stadt die Versorgung mit Gutern des gehobenen
Bedarfs sicherstellen, was eine qualifizierte Versorgungsaufgabe mit periodischen
und aperiodischen Sortimenten umfasst. Delbrick besitzt zugleich auch einen
Uberdrtlichen Versorgungsauftrag, steht dabei jedoch im intensiven Stadtewettbe-
werb. Die nachstgelegenen zentrale Orte sind die Mittelzentren Rietberg (rd. 13 km
nordwestlich) und Lippstadt (rd. 20 km stdwestlich). Als Grundzentren fungieren
Hovelhof (rd. 11 km norddstlich), Salzkotten (rd. 13 km stdlich) und Verl (rd. 16 km
nérdlich). Das Oberzentrum Paderborn grenzt stiddstlich an das Stadtgebiet von Del-
briick an. Die Paderborner Innenstadt ist etwa 16 km entfernt.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die Bevdlkerungsentwicklung in Delbriick verlief zwischen 2014 und 2018 mit ei-
nem jahrlichen Wachstum von +0,6 % positiv. Auch im Umland konnten die
Kommunen &hnliche Zuwéchse verzeichnen (zwischen +0,4 % p.a. und +0,9 % p.a.).
Im regionalen Vergleich mit dem Kreis Paderborn (+0,5 % p.a.) sowie Nordrhein-
Westfalen insgesamt (+0,5 % p.a.) konnte sich die Stadt Delbriick leicht dynamischer
entwickeln.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Delbriick im Vergleich

+/-14/18 Veranderung

Stadt, Kreis, Bundesland b in% p.a.in%
Delbriick 31.171 31.943 772 2,5 0,6
Rietberg 28.696 29.432 736 2,6 0,6
Verl 24.947 25.356 409 1,6 0,4
Hovelhof 15.813 16.258 445 2,8 0,7
Salzkotten 24.547 25.159 612 2,5 0,6
Paderborn 143.659 149.075 5.416 3,8 0,9
Lippstadt 66.312 67.936 1.624 2,4 0,6
Kreis Paderborn 299.071 305.362 6.291 2,1 0,5
Nordrhein-Westfalen 17.571.856 17.912.134 340.278 19 0,5

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik NRW (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 1: Einwohnerentwicklungin der Stadt Delbriickim Vergleich
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Insgesamt lebten in Delbrick It. Statistischem Landesamt am 01.01.2018

rd. 31.940 Einwohner.

Die Einzelhandelsentwicklung in Delbriick wird insbesondere durch die Ortlichen
Siedlungsstrukturen beeinflusst. Auf Stadtteilebene stellt sich die Einwohnervertei-
lung wie folgt dar:

Einwohner in den Stadtteilen der Stadt Delbrlick

Stadtteil, Stadt 2019 in%
Anreppen 1.483 5%
Bentfeld 1.337 4%
Boke 2.635 8%
Delbriick 12.224 39%
Hagen 2.498 8%
Lippling 2.167 7%
Ostenland 3.006 9%
Schéning 1.519 5%
Steinhorst 849 3%
Westenholz 4.014 13%
Stadt Delbriick 31.732 100%

Quelle: Biirgerbiiro Stadt Delbriick. Jeweils 1.1.

Tabelle 2: Einwohner nach Stadtteilen

Fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Delbriick kann in An-
lehnung an die Prognose von MB-Research® unter Berlicksichtigung der tatséchlichen
Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahlen auch in den nachsten Jahren auf leicht abgeschwachtem Niveau weiter
positiv entwickeln werden.

Im Jahr 2030 ist in Delbrlick mit einer Bevélkerungszahl zu rechnenvon

rd. 33.600 Einwohnern (+ 0,4 % p.a.).

Die Altersstruktur der Delbriicker Bevolkerung ist im Vergleich zum Kreis Paderborn
sowie auch zu Nordrhein-Westfalen insgesamt durch ein niedrigeres Durchschnitts-
alter gekennzeichnet (Delbrlick: 41,7 Jahre; Kreis Paderborn: 41,8 Jahre; Nordrhein-
Westfalen: 44,0 Jahre). Der Anteil der Personen im erwerbsfahigen Alter liegt etwa auf
Landesniveau. Bis zum Jahr 2030 wird das Durchschnittsalter in Delbriick auf 45,7
Jahre ansteigen und sich damit dem Durchschnitt fiir NRW angleichen (46,4). Die
Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzelhan-

6 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2018. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung).
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delsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fir immobile
Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Delbriick

Der Anteil der Bevélkerung ab 65 Jahre lag in Delbriick in den
vergangenen Jahren niedriger als im regionalen Vergleich. Bis
2030 wird sich dieser Anteil sehr deutlich erhdhen.
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Abbildung 6: Altersstrukturin Delbriickim Vergleich

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer’. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Del-
brick liegt bei 97,7 und ist im Vergleich zum Kreis Paderborn (95,3) leicht
Uberdurchschnittlich. Im Vergleich mit den umliegenden Mittelzentren sowie Nord-
rhein-Westfalen insgesamt (99,7) ist der Wert jedoch leicht unterdurchschnittlich.

7 Vgl. MB-Research 2018, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Delbriick

Die Kaufkraft in Delbriick zeigt im Vergleich zu den Mittelzentren
in der Region leicht unterdurchschnittliche Werte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Beschaftigungssituation in Delbrick stellt sich duBerst positiv dar. Der Fachbe-
reich flir zentrale Dienste weist fiir die Stadt eine Arbeitslosenquote von 3,7 % in 2018
aus. Diese sank seit 2014 damit deutlich und entspricht nahezu einer Vollbeschafti-
gung. Im Kreis Paderborn sank die Arbeitslosenquote ebenfalls zwischen 2014 und
2018 auf einen Wert von 5,1 % und lag damit immer noch deutlich unter der Quote fir

Nordrhein-Westfalen.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenguote in % +-14/18
Gebietseinheit 2014 2018 %-Punkte
Delbriick* 4,4 3,7 -0,7
Kreis Paderborn 6,3 51 -1,2
Nordrhein-Westfalen 8,2 6,8 -1,4
Bundesgebiet (West) 5,9 4,8 -1,1

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-18 / Jahreszahlen, Niirnberg; *Stadt

Delbrtick, FB1 - Zentrale Dienste.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten



22

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Einen wichtigen Anhaltspunkt fir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Delbrtck
mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen)
liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstréme. Vor dem Hintergrund haufiger
Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versorgungsweg - auch im Segment
des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs - besteht bei einem negativen Pendler-
saldo die Gefahr von Kaufkraftabfllissen, der es mit einem attraktiven Angebot zu
begegnen gilt. Hier ist flr Delbrick in den letzten Jahren ein steigender negativer
Pendlersaldo aufgrund der rdumlichen Nahe zum Oberzentrum Paderborn sowie zu
den umliegenden Mittelzentren als Arbeitsplatzschwerpunkte zu konstatieren. Uber-
proportionale Kaufkraftabflisse sind die Folge.

Ein- und Auspendler in der Stadt Delbriick im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt, Kreis 2014 2018 2014 2018 2014 2018
Delbriick 7.770 8.860 3.731 4.162 -4.039 -4.698
Rietberg 7.046 8.048 6.766 9.126 -280 1.078
Lippstadt 9.608 11.357 17.703 18.429 8.095 7.072
Paderborn 18.038 21.516 35.614 37.613 17.576 16.097
Kreis Paderborn 28.200 33.325 26.791 29.560 -1.409 -3.765

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2014/17.

Tabelle 4: Ein-und Auspendlerim Vergleich

Seit 2014 konnten nach Angaben des Statistischen Landesamts die Gasteankiinfte in
der Stadt Delbrick leicht gesteigert werden und lagenin 2017 beird. 17.850. Auch die
Ubernachtungszahlen sind im selben Zeitraum auf dhnlichem Niveau gestiegen. Es sei
jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit
mehr als neun Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik
nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tourismusaufkommen ist gréBer einzuschat-
zen, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in Delbriick auch der Tagestourismus
eine Rolle spielen durfte.
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Tourismusentwicklung in der Stadt Delbrtick bis 2017

Ubernachtungen

+/-14/17 Veranderung
Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Delbriick 26.464 30.871 4.407 16,7 53
Rietberg 34.725 39.379 4.654 13,4 4,3
Lippstadt 287.017 278.501 -8.516 -3,0 -10
Paderborn 283.713 341.560 57.847 20,4 6,4
Kreis Paderborn 927.043 1.030.907 103.864 11,2 3,6
Nordrhein-Westfalen 47.924.391 51.509.458 3.585.067 7,5 2,4
Gasteankiinfte

+/-14/17 Verdnderung
Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Delbriick 15.114 17.849 2.735 181 5,7
Rietberg 20.101 22.751 2.650 13,2 4,2
Lippstadt 61.457 64.634 3.177 52 1,7
Paderborn 159.679 193.503 33.824 21,2 6,6
Kreis Paderborn 329.334 388.129 58.795 17,9 5,6
Nordrhein-Westfalen 21.234.311 23.279.062 2.044.751 9,6 31

Quelle: Landesbetrieb ITNRW Monatserhebung im Tourismus. Nur Ubernachtungen/Ankiinfte in Betrieben ab 10 Betten.

Tabelle 5: Tourismusentwicklungim Vergleich

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in
der Stadt Delbriick sind durch eine weiter wachsende
Bevoélkerungsplattform in der Stadt selbst, ein niedriges
Durchschnittsalter, eine tendenziell durchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie eine positive
Beschaftigungssituation bei gleichzeitig weiter steigenden, jedoch
negativem Pendlersaldo gepragt.

Delbrtick ist die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen und steht
dabeiim intensiven Stadtewettbewerb.
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Planerische Ausgangslage

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert auf den stadtebaulichen
Grundlagen des BauGB und der BauNVO sowie auch der aktuellen Rechtsprechung.
Zur Erarbeitung waren auch die Bestimmungen der Landesplanung von Nordrhein-
Westfalen® und der Regionalplanung fiir den Kreis Paderborn® zu ber(icksichtigen.

Zur Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts waren damit insbesondere
folgende Ziele des Landesentwicklungsplans NRW - Kapitel 6.5 Grof3flachiger Einzel-
handel additiv betrachtet als verbindliche Vorgaben zu beachten:

B Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden (vgl. 6.5.-1. Ziel - Stand-
orte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen).

Hieraus ergibt sich, dass groBflachiger Einzelhandel mit zentren- und/oder nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten in Gewerbe- und Industriebereichen (GIB)
stadtebaulich nicht praferiert wird. Zentrale Versorgungsbereiche knnen zudem
nur dort abgegrenzt oder entwickelt werden, wo ASB-Ausweisungen vorliegen
oder stadtebauliche Griinde flir eine Umwidmung in einen ASB sprechen.

B Nach dem Ziel 6.5-2. (Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentren-
relevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen) dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

B in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

B in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrier-
ten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaBigen
Anbindung fur die Versorgung der Bevilkerung zentrale Funktion des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemal Anlage 1 und weitere von der jeweili-
gen Stadt als zentrenrelevant festgelegten Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dort wo
ASB-Ausweisungen vorliegen, auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

8 Vgl. Landesentwicklungsplan (LEP NRW) 2016.

9 Vgl. Bezirksregierung Detmold: Regionalplan Paderborn-Hoxter 2008.
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B eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht méglich ist und

B die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

B zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept legt die Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen abschlieBend fest, d.h. nur hier sind grof3flachige Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln oder wesentlich zu erwei-
tern. Darliber hinaus ist zur Anwendung der Ausnahmeregel fir nahversorgungs-
relevante Sortimente zielfihrend, bereits im Einzelhandelskonzept auf Nahversor-
gungsstandorte mit hervorgehobener (Nah-)Versorgungsqualitat zu verweisen.

Sonstige im LEP NRW, Kapitel 6.5 genannte Ziele und Grundséatze, wie u.a.
B zum Randsortimentsanteil bei nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (max.
10 % von der Gesamtverkaufsflache, max. 2.500 gm VKF),

zum Entgegenwirken von Einzelhandelsagglomerationen auBBerhalb von ASB,

® zur Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachigem Einzelhandel,
die nicht mehr den Vorstellungen der Landesplanung entsprechen sowie

® der Ausnahme zur geringfligigen Erweiterung
werden im Folgenden bei der Weiterentwicklung der Steuerungsregeln nach Bran-
chen und Lagen beachtet (vgl. Kap. 11).

Der Regionalplan Paderborn-Héxter greift die zuvor genannten Vorgaben der nord-
rhein-westfalischen Landesplanung auf. Fur den groBflachigen Einzelhandel ist
folgendes, Ubergeordnetes Ziel anzufihren:

Ziel 1: In allen Kommunen ist eine ausreichende Nahversorgung der Wohn- und
Mischgebiete mit Gltern des taglichen Bedarfs und Dienstleistungen (Grundversor-
gung) zu sichern.
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Nachfragesituationinder Stadt
Delbruck

Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefra-
gung

Im Juli 2019 wurde in Delbriick und im Umland eine telefonische Haushaltsbefra-
gung mit einer Stichprobe von 300 Haushalten in der Stadt Delbriick und von

insgesamt 203 Befragten aus dem Umland durchgeflihrt. Diese reprasentative Be-
fragung liefert u.a. wichtige Hinweise

zur Einkaufsorientierung der Verbraucher nach den einzelnen Sortimentsgruppen,
zu den Veranderungen der Einkaufsorientierungen,

zur Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort allgemein sowie

zu Verbesserungsmoglichkeiten.

Das Befragungsgebiet teilt sich in die Zone 1 (Delbriicker Stadtgebiet) sowie in
rdumlich an Delbrlck ausgerichtete Teile der angrenzenden Kommunen Rietberg,
Verl, Hévelhof, Paderborn, Salzkotten und Lippstadt (Zone 2). 1°

Einkaufsorientierung der Verbraucherim Raum

Anhand der Frage nach den Haupteinkaufsorten kurzfristiger sowie ausgewahlter
mittel- und langfristiger Bedarfsbereiche!! lassen sich wichtige Anhaltspunkte fir
die spatere Nachfragestromanalyse gewinnen.

Die Orientierung der Verbraucher aus dem Stadtgebiet von Delbriick (Zone 1) auf
den Einzelhandel in ihrer Stadt stellt sich nach Branchen differenziert betrachtet un-
terschiedlich dar:

10Das Befragungsgebiet ist deckungsgleich mit dem Marktgebiet des Delbriicker Einzelhandels. Dieses wird im nachfolgenden Kapitel
4.2 dargestellt.

1 Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshéufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach dem mittelfristigen (wie Bekleidung,
Schuhe) und langfristigen (z.B. M&ébel, Bau- und Gartenbedarf) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Erlauterung sei auf das Glossar
verwiesen.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Die Befragten aus dem Stadtgebiet (Zone 1) zeigen in ihrem
Konsumverhalten eine deutliche Orientierung zum eigenen
Standort. Haupteinkaufsalternativen sind Paderborn und Online.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 1 (Stadtgebiet) in %

Bekleidung/ Schuhe/ Lederwaren : 11 I
Haushaltswaren/GIas-PorzeIIan-.. : a 7
Sportbedarf/ Spielwaren : I 13
Elektrobedarf/ elektr. Medien | I 10
Mobel, Haus- und Heimtextilien n 6
1
0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Delbriick Umland ®sonstige Orte Online ®kein Bedarf

Bau- und Gartenbedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2019, N=300 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 8: Einkaufsorientierung der Delbriicker Bevélkerung(Zone 1)

Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich mit bis zu 83 % erwartungsgeman die
hochste Einkaufsorientierung auf die Stadt Delbrick. Da diese Sortimente jedoch
wohnortnah eingekauft werden sollten, zeigen sich hier gewisse Angebotsliicken,
wenngleich aufgrund der dezentralen Siedlungsstrukturen und dem Stadtewettbe-
werb eine ,Vollversorgung” nur schwer erreicht werden kann.

Die Einkaufsorientierung im mittelfristigen Bedarfsbereich betragt zwischen 40
und 48 %. Insbesondere in den Sortimenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren und
auch Sportbedarf/Spielwaren lasst sich die moderate Einkaufsorientierung auf Del-
briick durch die starke Konkurrenz des nicht-stationdren Handels zurtckfihren.
Dieser stellt wie im Allgemeinen so auch in Delbriick eine zunehmend attraktive Alter-
native zum stationaren Handel dar und gibt Anzeichen fiir Angebotsllcken. Aber auch
Paderborn kann als wichtige Einkaufsalternative fungieren.

Im langfristigen Bedarf sind die Ergebnisse zu differenzieren: Einkaufe im Bau- und
Gartenbedarf werden aufgrund des vielfaltigen Angebots von einem GrofBteil der Be-
fragten in Delbriick getatigt. Bei MObeln spielt vor allem Paderborn eine wichtige
Rolle. Hier werden rd. 35 % der Einkdufe getatigt. Bei Elektrobedarf liegt mit 67 % auch
eine relativ hohe Orientierung auf Delbrick vor.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Die Befragten aus dem Umland (Zone 2) sind aul3er bei Bau- und
Gartenbedarf kaum auf Delbriick orientiert.
Haupteinkaufsalternativen sind wiederum Paderborn und Online.

Einkaufsorientierung der Befragten aus Zone 2 (Umland) in %

Lebensmittel

Drogeriewaren

Bekleidung/ Schuhe/ Lederwaren
Haushaltswaren/ Glas-Porzellan-..

Sportbedarf/ Spielwaren

Elektrobedarf/ elektr. Medien

Mobel, Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Delbriick Umland ®sonstige Orte Online ®kein Bedarf

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Telefonische Haushaltsbefragung 2019, N=203 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 9: Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung (Zone 2)

Bei den Befragten aus dem direkten Umland (Zone 2) ist eine deutlich schwéchere
Einkaufsorientierung auf Delbrick zu erkennen. Der Unterschied der Einkaufsorien-
tierung fallt gegenlber der Zone 1 vergleichsweise groB aus und lasst auf das
Vorhandensein attraktiver Einkaufsalternativen schlieBen. Insgesamt betragt die Ein-
kaufsorientierung auf den Delbriicker Einzelhandel zwischen rd. 6 % (Sport-/
Spielwaren sowie Mébel, Haus-/Heimtextilien) und ca. 30 % (Bau- und Gartenbedarf).

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs zeigt sich eine Einkaufsorientierung
von rd. 7 % auf Delbrtick. Dieser Wert fallt erwartungsgemaR niedrig aus, da die Kom-
munen der Zone 2 Uber ein eigenes attraktives Einzelhandelsangebot in diesem
Segment verfuigen und ein dichtes Netz an Lebensmittelmarkten vorweisen kénnen.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs reicht die Einkaufsorientierung auf
Delbriick von rd. 6 % (Sport-/Spielwaren) bis rd. 11 % (Bekleidung/Schuhe/Leder-
waren). Die wichtigste Einkaufsalternative ist vor allem Paderborn, aber auch der
nicht-stationare Handel. Zugleich fallt auf, dass bei den Befragten im Umland auch
Gutersloh eine wichtige Einkaufsstellung besitzt.

Im langfristigen Bedarf liegt die Einkaufsorientierung der Befragten auf Delbrtick
zwischen rd. 6 % im Mébel/Haus- und Heimtextilien sowie rd. 30 % im Bereich Bau-
und Gartenbedarf. Vor allem im Elektrobedarf stellen das Internet sowie das Angebot
in Paderborn eine wichtige Einkaufsalternative dar.
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Veranderung der Einkaufsorientierungen

Die Verbraucher wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung auch nach der Veran-
derung ihrer Einkaufsorientierungen in den letzten drei Jahren befragt. Hierbei
wurde die Veranderung der Einkaufshaufigkeit abgefragt, um konjunkturell bzw.
durch Kaufzurlickhaltung bedingte Ausgabenrlickgdnge maoglichst auszublenden.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen_Verschiebungen der Einkauforientierung zu
Lasten des Standorts Delbriick, die auf einen Attraktivitatsverlust Delbriicks im Zuge
des sich verscharfenden interkommunalen Wettbewerbs deuten. Aus den Ergebnis-
sen lasst sich ein Handlungsbedarf zur Attraktivitatssteigerung des Einzelhandels in
der Stadt Delbriick ableiten.

Die Befragten aus Delbriick haben sich in fast allen Sortimenten vom Einzelhandels-
standort Delbriick abgewandt. Die Saldierung der Zunahmen (,kaufe 6fter in Delbriick
ein“) und Abnahmen (,kaufe weniger oft in Delbriick ein“) liegt zwischen + 1% und
-20 %. Vor allem bei den Sortimenten Sport-/Spielbedarf sowie Mdbel/Haus- und
Heimtextilien fallen die Riickgange deutlich aus. Gewinner dieser Entwicklung sind der
nicht-stationare Handel sowie vorwiegend Paderborn. Allerdings ist auch eine gene-
relle Kaufzurilickhaltung der Befragten zu beobachten.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass nach Aussage der Befragten aus dem Umland am
Einzelhandelsstandort Delbrick in allen Segmenten weniger oft eingekauft wird. Die
Saldierung der Zunahmen (,kaufe 6fter in Delbriick ein“) und Abnahmen (,,kaufe we-
niger oft in Delbrick ein®) zeigt Rickgange bis zu rd. 22 % (Mdbel, Haus- und
Heimtextilien) auf. Vorwiegend der Bedeutungsverlust der mittelfristigen Sortimente
ist auf das verstarkte Nutzen nicht-stationarer Handelsformen (Online-Handel) und
die attraktiven Angebote im Umland, vornehmlich in Paderborn, aber auch in Guters-
loh zurlickzufthren.

12 ErfahrungsgemaB geben die Konsumenten bei der Frage nach der Entwicklung der Einkaufshaufigkeit allerdings eher eine negative-

re Tendenz an, als sie der Realitat entspricht. Riickgangsquoten bis zu 10 % sind daher nicht als (ibermaBig hoch einzuschatzen.
Zudem lasst sich aus der Frage nicht ermitteln, ob mit Abnahme der Einkaufsh&ufigkeit die Hohe des Durchschnittsbons steigt.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Bei den Befragten aus Delbriick zeigt sich eine deutliche Abkehr
von Delbrick beim mittel- und langfristigen Bedarf.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus Delbriick in den
letzten 3 Jahren in %

Lebensmittel

Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
Haushaltswaren/Glas-Porzellan-Keramik
Sportbedarf/Spielwaren
Elektrobedarf/elektr. Medien

Mobel, Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

0% 20% 40% 60% 80%  100%
mweniger oft ®genauso oft m®ofter

Telefonische Haushaltsbefragung 2019, N=300 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung10: Verdnderung der Einkaufsorientierung (Befragte aus Delbriick)

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Bei den Befragten aus dem Umland zeigt sich eine deutliche
Abkehr von Delbruck bei nahezu allen Sortimenten.

Veranderung der Einkaufsorientierung der Befragten aus dem Umland in
den letzten 3 Jahren in %

Lebensmittel

Drogeriewaren
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren
Haushaltswaren/Glas-Porzellan-Keramik
Sportbedarf/Spielwaren
Elektrobedarf/elektr. Medien

Mobel, Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf

0% 20% 40% 60% 80%  100%
mweniger oft m®genauso oft mofter

Telefonische Haushaltsbefragung 2019, N=203 (Werte gerundet)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Quelle: Dr. Lademann & Partner

Abbildung11:Veranderung der Einkaufsorientierung (Befragte aus dem Umland)
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Einkaufszufriedenheit und Standortimage

Des Weiteren wurden die Verbraucher im Rahmen der Haushaltsbefragung - unge-
stutzt - konkret zu den Starken und Schwéachen von Delbriick als Einkaufsstandort
befragt. Hierbei handelt es sich um subjektive Meinungsbilder zu konkreten Sachver-
halten, wodurch in der Zusammenschau ubereinstimmende bis gegenteilige
Meinungen resultieren. Es zeigte sich, dass deutlich mehr Befragte Starken anfihren
als Schwéachen.

Die wesentlichen Starken beziehen sich auf die Erreichbarkeit und die zentrale Lage
von Delbrick. Aber auch das Angebot insgesamt und die Atmosphare zahlen positiv
auf Delbriick als Einzelhandelsstandort ein. Positiv wird auch die gute Stellplatzsitua-
tion von 10 % der Befragten empfunden.

Kontrar zu den Starken wurde die Parkplatzsituation in Delbriick allerdings nahezu
ebenso haufig als Schwache genannt. Auch das Angebot insgesamt wurde hier ange-
fuhrt. Insgesamt Uberwiegen bei den genannten Schwéchen allerdings
infrastrukturelle Defizite. Auch fallt auf, dass mehr als die Halfte der Befragten keine
Schwachen benannt hat, was im Umkehrschluss auf eine Zufriedenheit schlieBen
lasst.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Starken und Schwachen
des Einzelhandelsstandorts Delbriick

+ Alles zentral/Erreichbarkeit/Nahe - Parkplatzsituation (11 %)
(26%)

+ Auswahl/ Angebot (23 %)

Angebot (10 %)

- Verkehrssituation (7 %)

+ Atmosphare/ Freundlichkeit (10 %) - Baustelle (7 %)

+ Parkmdglichkeiten (10 %) - Enge StraRen (2 %)

+ Ausstattung/Fachgeschafte (3 %) - Atmosphare (2 %)

+ Sonstiges (4 %)
+ k.A. rd. 24 %

- Geschwindigkeitsbegrenzung (1 %)
- Offnungszeiten (1 %)

Leerstande (1 %)

- Zu lange Wege (1 %)

Sonstiges (3 %)

k.A. rd. 56 %

Telefonische Haushaltsbefragung 2019, N=503 (Mehrfachnennungen méglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung12: Starken und Schwéachen des Delbriicker Einzelhandels
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Zur Verbesserung des Einzelhandelsstandorts Delbriick sind in der telefonischen
Haushaltsbefragung zudem die Anregungen und Wiinsche der Verbraucher erfragt
worden (ungestutzt), die aus Sicht der Verbraucher die entscheidenden Faktoren fur
den Erfolg oder Misserfolg des Einzelhandelsstandorts Delbrlick darstellen.

Die Verbesserungsvorschlage der Befragten greifen direkt die genannten Schwachen
auf. So besteht vor allem der Wunsch nach einem vielfaltigeren Angebot in unter-
schiedlichen Branchen sowie eine Verbesserung der Parkplatzsituation (bzw. der
Kommunikation/Auffindbarkeit). Deutlich mehr als die Halfte der Befragten sah keine
Erfordernisse zur Attraktivitatssteigerung.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Vorschlage der Befragten zur Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsstandorts Delbriick

Nennungen Anteil
m Keine Vorschlage, bin zufrieden 59%
® mehr Auswahl (Bekleidung 5 %, allgemein 3 %, Sport 2 %, Mobel 1 %,
Hofladen 1 %, Kaufhaus.1 %) 13%
B Bessere Parkmaoglichkeiten 7%
® Durchfahrt sperren/Innenstadt Einbahnstra3e 3%
B FuRgéngerzone 2%
® Aufenthalt in der Stadt 2%§
B mehr Qualitat 1%%
m Begriinung 1%‘32_
B Sonstiges 12 %g

Telefonische Haushaltsbefragung 2019, N=503 (Mehrfachnennungen mdéglich)
© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Die Stadt Delbrick befindet sich im interkommunalen Wettbewerb mit
regionalen Einkaufsdestinationen (vor allem Paderborn) sowie dem
nicht-stationaren Handel (Online-Handel). Ein Grof3teil der Befragten
zeigt sich mit dem Delbrucker Einzelhandel zufrieden, ein quantitativer
Ausbau und die Ausdifferenzierung des Einzelhandelsangebots sowie
eine Verbesserung der Verkehrssituation (Kommunikation der
Stellplatze) kbnnen dennoch als wesentliche MaBnahmen identifiziert
werden, um den Einzelhandelsstandort Delbrlick insgesamt attraktiver

Zu machen.
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Marktgebiet der Stadt Delbruick

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den raumlichen Be-
reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdufig deckungsgleich mit
der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und den
Ergebnissen der vorliegenden Untersuchungen zum Einzelhandel einschlieBlich der
durchgefuhrten telefonischen Haushaltsbefragung. Daneben wurden die spezifische
Wettbewerbssituation im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren so-
wie die infrastrukturellen und topografischen Verhéltnisse berlcksichtigt. Eine
teilweise Uberschneidung/ Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zent-
raler Orte ist dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet der Stadt Delbriick ist in zwei Zonen untergliedert:

Die Zone 1 entspricht dabei dem Stadtgebiet von Delbriick.

Die Zone 2 wird von Teilen der umliegenden Kommunen gebildet und zwar Riet-
berg (v.a. OT Rietberg, Mastholte, Westerwiehe), Verl (v.a. OT Osterwiehe und
Kaunitz), Hévelhof, Paderborn (v.a. OT Sande und Elsen), Salzkotten (v.a. OT Salz-
kotten, Scharmede, Thiile) und Lippstadt (v.a. Garfeln, Rebbeke).

In dem Marktgebiet lebten mit Stand 2018 gut 97.000 Personen. Auf Basis der 0.g.
Bevdlkerungsprognosen ist von einem Anstieg des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf

rd.100.800 Einwohner auszugehen.
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Marktgebiet
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Abbildung 13: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Delbriick

Dartiber hinaus ist noch von Streukunden auszugehen. Diese Streukunden setzen sich
aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Tages- und Ubernachtungs-
gasten, Pendlern und Durchreisenden, Zufallskunden sowie sonstigen Streukunden
zusammen.
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Nachfragepotenzial der Stadt Delbriick

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des Pro-
Kopf-Ausgabesatzes errechnet sich fir 2018 ein einzelhandelsrelevantes Nach-
fragepotenzial (NFP i.w.S.) Gber alle Sortimente!® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 658 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Umsatzvolumen, dass die Bewohner aus dem Marktge-
biet der Stadt Delbriick jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Delbriick
selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanélen (z.B. im Online-Handel).

Unter Berticksichtigung der zunehmenden Bevolkerungsplattform ergibt sich flir das
Marktgebiet der Stadt Delbriick fur den Prognosehorizont 2030 ein einzelhandelsre-
levantes Nachfragepotenzial i.w.S. tiber alle Sortimente von

rd. 684 Mio. € (rd. +25 Mio. €).

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Delbriick wird bis
zum Jahr 2030 um rund 25 Mio. € auf rd. 684 Mio. € anwachsen
(ohne Streukundenpotenzial).

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial i.w.S. im Marktgebiet

800 nachiRAUmen 300 nach Bedarfsstufen
700 700
600 600
w 500 w 500 317 329
) 456 ]
S 400 - pag £ 400
£ £
; 300 ; 300 145
200 200
100 216 227 100 196
0 0
2018 2030 2018 2030
kurzfristiger Bedarf
mUmland m Delbriick m mittelfristiger Bedarf
m |angfristiger Bedarf

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 14: Nachfragepotenzial i.w.S.im Marktgebiet der Stadt Delbriick

13 Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshaufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach dem mittelfristigen (wie Bekleidung,
Schuhe) und langfristigen (z.B. Mébel, Bau- und Gartenbedarf) Bedarf gegliedert. Der kurzfristige Bedarf ist in etwa deckungsgleich
mit dem nahversorgungsrelevanten Bedarf bzw. dem periodischen Bedarf. Mittel - und langfristige Sortimente sind etwa deckungs-
gleich mit den aperiodischen Sortimenten.
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Bei dem fur den drtlichen Einzelhandel zur Verfugung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung
am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) -
wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 11 % des
ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht-stationaren Handel*4. Je nach Branche
kdnnen diese Werte jedoch erheblich variieren. So flieBen beispielsweise im Bundes-
schnitt bei Blicher/Schreibwaren etwa 45 % der Nachfrage in den Online-Handel ab,
wahrend es im periodischen Bedarf derzeit im Bundesschnitt aktuell lediglich rd. 2 %
sind.

Im Marktgebiet der Stadt Delbriick leben derzeit rd. 97.000 Personen.
Das Nachfragepotenzial liegt aktuell bei rd. 658 Mio. € (stationar +
online). Perspektivisch ist vor dem Hintergrund der anhaltenden
Einwohnerzuwachse mit einem steigenden Bevolkerungs- und damit
verbundenen Nachfragepotenzial zu rechnen. Im Kontext des
Stadtewettbewerbs i.V.m. dem Online-Handel bedarf es zugleich
Anstrengungen die Nachfrage im Marktgebiet durch den stationaren
Handel vor Ort in Delbrlick zu binden.

14 Vgl. Darstellungen in Kapitel 2.3: Der Online-Handel erobert die Mérkte.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt Delbruck

Verkaufsflachenentwicklungseit 2004

Im April 2019 verfligte die Stadt Delbrlck in 150 Ladenlokalen (iber eine aktiv betrie-
bene?® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.71.800 gm.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Sowohl die Anzahl der Betriebe als auch die Verkaufsflache
insgesamt waren in den letzten Jahren ricklaufig. Im Vergleich
zum Jahr 2004 zeigt sich ein VKF-Zuwachs.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Delbriick
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Abbildung15: Entwicklung des Einzelhandelsin der Stadt Delbriick seit 2004

Im zeitlichen Vergleich'® zur Situation von 2004 zeigt sich eine leichte Abnahme der
Anzahl der Ladenlokale, wahrend die Verkaufsflachen zugenommen hat. Diese Ent-
wicklung ist auf den Strukturwandel im Einzelhandel (Trend zu groBflachigen
Ladenlokalen, z.T. zu Lasten von Kleinflachen) zurtickzufiihren.

15 Ohne Leerstédnde und ohne Planvorhaben.

16 Die Verkaufsflachenabweichung zwischen 2010/11 und 2019 ist Uiberwiegend auf Unterschiede in der Erhebungsmethodik zurtick-
zuflihren (da in 2010/11 auch Erhebung von Nicht-Einzelhandelsbetrieben). Vergleiche in der Entwicklung sind demnach nicht
moglich.
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Branchenstruktur des Einzelhandels

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwerpunkt
vor allem auf den langfristigen Bedarf (rd. 45.800 gm; 64 %), hier vor allem Bau- und
Gartenbedarf sowie Mdbel, entféllt. Umgekehrt verfigt das Mittelzentrum nur Gber
einen relativ geringen Anteil an Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Insgesamt gesehen weist der Delbriicker Einzelhandel damit eine unausgeglichene
Branchenstruktur auf, die auf ein Mittelzentrum mit starken Einkaufsalternativen bei
den Innenstadtleitsortimenten weist.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt folgendes Bild:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Delbrick (rd. 71.800 gm VKF).
Der groRte Anteil entfallt auf das Verkaufsflachenangebot des
langfristigen Bedarfsbereichs.

® Kurzfristiger Bedarf

® Bekleidung/ Schuhe

= Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Biicher
23.865

® Hausrat, GPK

® Schmuck, Uhren, Optik

2.100
2.805

u Elektrobedarf

® Mé&bel/ Haus- und Heimtextilien
| 1435
1.990

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf
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Abbildung 16: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Stadt Delbriick
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Insgesamt gesehen weist der 6rtliche Einzelhandel eine Branchenstruktur auf, die vor
allem durch nicht-zentrenrelevante Verkaufsflachen gepréagt ist:

B Mit rd. 13.300 gm entfallen rd. 19 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt beird. 44 %.

Mit rd. 12.700 gm entfallen rd. 18 % auf den mittelfristigen Bedarf. Der Anteil
gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf rd. ein Viertel.

Der langfristige Bedarf verfligt Giber einen Anteil von rd. 64 % an der Gesamtver-

kaufsflache (rd. 45.800 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt der
Anteil bedingt durch die Uberwiegend flachenextensiven Strukturen lediglich

rd. 31 %.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Die Delbriicker Einzelhandelsstruktur ist der Verkaufsflache nach
eindeutig durch Angebote des langfristigen Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Delbriick

Anzahl der
Betriebe (150)

Verkaufsflache
in gm (71.825)

Umsatz in Mio.
€(171)

0%

20% 40% 60% 80% 100%

kurzfristig mmittelfristig ®langfristig
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Abbildung 17: Branchenstruktur des Einzelhandels in der Stadt Delbriick
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Raumstruktur des Einzelhandels

Bezogen auf die raumliche Verteilung des Angebots nach Standortlagen zeigt sich
folgende Struktur:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Der mittelfristige Bedarf ist Uberwiegend in dem Hauptzentrum
verortet, der kurzfristige Bedarf teilt sich insbesondere auf das
Innenstadtzentrum und die Streulagen auf.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Delbriick

Voer I GG
Bedarf 6.555 2.220 4.545

mittelfristiger
Bedarf

Iangfristigew
Bedarf SRS

0% 20% 40% 60% 80% 100%

8.645 7] 3.535

mHauptzentrum Delbriick mNahversorgungszentren sonstige Lagen
Delbriick
20.800 gm VKF 4.300 gm VKF 46.800 gqm VKF
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Abbildung 18: Raumlich-funktionale Struktur Einzelhandelin der Stadt Delbriick

Rd. 29 % der Verkaufsflache und jeder zweite Betrieb befinden sich im Hauptzentrum
Delbriick. In den Nahversorgungszentren sind es rd. 6 % der Verkaufsflache und rd.
13 % der Betriebe. Der GroBteil der Verkaufsflache fallt mit einem Anteil von rd. 65 %
auf die Streulagen bei einem Ladenanteil von rd. 36 %. Dies liegt vor allem in den fla-
chenextensiven Betrieben des langfristigen Bedarfs begriindet, die hier verortet sind.

Angebote des mittelfristigen Bedarfs sind vornehmlich im Hauptzentrum Delbriick
verortet. Der Ubrige Einzelhandel findet sich groBtenteils in den Streulagen von Del-
brick. Die Nahversorgungszentren spielen im Gesamtgefiige eher eine
untergeordnete Rolle.
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GroBenstruktur des Einzelhandels

Hinsichtlich der BetriebsgréBen zeigt sich die relative Bedeutung der groB3flachigen
Betriebe in Delbrick, die vor allem in den Streulagen verortet sind. Damit geht eine
relativ gro3e durchschnittliche BetriebsgroBe einher. Diese liegt bei rd. 480 gm VKF.
Im Hauptzentrum Delbrick betragt die durchschnittliche GroBe hingegen nur rd. 270
gm, was ein Indiz fur die Kleinteiligkeit der Innenstadt ist. Auch die Nahversorgungs-
zentren sind sehr kleinteilig strukturiert (rd. 225 gm). In den Gbrigen Lagen betragt
die durchschnittliche BetriebsgroBe hingegen rd. 870 gm, was vor allem aus den
groBflachigen Betrieben des langfristigen Bedarfs resultiert.

Nach Standortbereichen ergibt sich damit folgendes Bild:

BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Delbriick nach Standortbereichen

Durchschnittliche Verkaufsflache Nahversorgungs-

Innenstadt Streulagen Gesamt
nach Branche zentren
kurzfristig 234 171 182 202
mittelfristig 270 545 884 344
langfristig 327 302 1549 974

Summe 225

Quelle: Dr. Lademann & Partner.
Tabelle 6: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Delbriick nach Standortbereichen
In Delbriick entfallen insgesamt

rd. 69 % der Einzelhandelsverkaufsfldche

auf 21 groB3flachige Betriebe (VKF > 800 gm).

Die flachengréBten Betriebe befinden sich - der Anzahl und Flache nach - Gberwie-
gend in Streulagen im Stadtteil Delbrck.

Die groBten Betriebe flir den kurzfristigen Bedarf sind die Verbrauchermarkte Elli (im
Hauptzentrum Innenstadt) und Marktkauf (Streulage, OT Delbrtick).

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs befinden sich die flachengroBten
Betriebe mit Dunschen und Action im Hauptzentrum. AuBerdem bietet das SB-Center
ein groBflachiges Angebot (Streulage, OT Delbriick).

Die flachengroBten Betriebe im langfristigen Bedarfsbereich befinden sich tGber-
wiegend in sonstiger Lage: Im OT Delbrtick v.a. OBl und Gartnerei Kosters Im griinen
Gluck, im OT Westenholz v.a. Einrichtungshaus Hansel und im OT Ostenland v.a. Gart-
nerei Neiske.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt
Delbrtick rd. 71.800 gm. Der GroBteil des Angebots entfallt auf die
Segmente des langfristigen Bedarfsbereichs. Etwa 29 % der
Verkaufsflachen befinden sich im Hauptzentrum Delbrick.

5.5 UmsatzsituationdesEinzelhandels

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchentblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber geschéatzt.
Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Del-
briick im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2018 auf insgesamt

rd.179 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 2.500 €
pro gm Verkaufsflache und Jahr und wird durch den hohen Verkaufsflachenanteil bei
den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen Bedarfs gepragt.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Umsatzstruktur des Delbricker Einzelhandels
(rd. 179 Mio. €)

® Kurzfristiger Bedarf

m Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Biicher

29,8
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B Hausrat, GPK

B Schmuck, Uhren, Optik

m Elektrobedarf

B Mb&bel/ Haus- und Heimtextilien

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf

Abbildung 19: Umsatzstruktur des Einzelhandelsin der Stadt Delbriick

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich fol-
gendes Bild:



Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

B Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt rd. 44 % (rd. 78,5 Mio. €). Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 5.900 € je gm VKF. Sie fallt
aufgrund der moderaten Wettbewerbsintensitat vergleichsweise hoch aus.

B Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen etwa 18 % des Umsatzes (rd. 31,5 Mio.
€). Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich rd. 2.500 € je gm VKF.

B Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen Be-
darfs liegt bei etwa 38 % (rd. 68,6 Mio. €). Daraus resultiert eine erwartungs-
gemal relativ geringe Flachenproduktivitat von lediglich rd. 1.500 € je gm VKF.

Nach Standortlagen betrachtet werden von dem gesamten Umsatzvolumen im
Hauptzentrum Delbriick rd. 44 % des Umsatzanteils erwirtschaftet (ca. 78 Mio. €). Die
Anteile des Umsatzes des Hauptzentrums Innenstadt entfallen mit rd. 55 % auf den
kurzfristigen Bedarf. Etwa 30 % werden mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs
erzielt, auf den langfristigen Bedarf entfallenrd. 15 %.

Die Nahversorgungszentren generieren einen Anteil von rd. 9 % des Einzelhandel-
sumsatzes von Delbriick insgesamt (rd. 16 Mio. €). Hiervon entfallen rd. 79 % auf den
kurzfristigen Bedarf. Auf den mittelfristigen Bedarf entfallen rd. 5 %, beim langfristi-
gen Bedarf sind es etwa 16 %.

Die Betriebe in den Streulagen spielen mit einem Umsatzanteil von rd. 47 % die ge-
wichtigste Rolle (ca. 84 Mio. €). Die Anteile des Umsatzes entfallen mit rd. 27 % auf
den kurzfristigen Bedarf. Etwa 9 % werden mit Sortimenten des mittelfristigen Be-
darfs erzielt, auf den langfristigen Bedarf entfallen rd. 64 %.

Struktur des Delbriicker Einzelhandels nach Standortbereichen

Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf

Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin Verkaufs- Umsatzin

Lage flacheingm Mio.€ flacheingm Mio.€ flacheingm Mio.€ flacheingm Mio. €
Innenstadt 6.555 43,2 8.645 23,3 5.555 11,8 20.755 78,3
Nahversorgungszentren 2.220 12,6 545 0,7 1.510 2,6 4.275 16,0
Streulagen 4.545 22,7 3.5635 7,6 38.715 54,2 46.795 84,4

71.825

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 7: Einzelhandelsstruktur nach Standortlagen in der Stadt Delbriick

Umsatzseitig wird der Delbrticker Einzelhandel vom kurzfristigen
Bedarf dominiert, der einen Umsatzanteil von rd. 49 % aufweist. Aber
auch der langfristige Bedarf spielt aufgrund des grof3en
Verkaufsflachenanteils mit rd. 38 % eine vergleichsweise wichtige
Rolle. Das Gesamtumsatzvolumen der Stadt betragt rd. 179 Mio. €.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse der Stadt Delbruck

Bewertung der Stellung derinnenstadtim
Einzelhandelsgefige

Die Delbricker Innenstadt verfiigt in 77 Ladenlokalen insgesamt tber ein Einzelhan-
delsangebot von

rd. 20.800 gm Verkaufsflache.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Sortimentsstruktur des Einzelhandels
in der Delbriicker Innenstadt
(rd. 20.800 gm VKF)

B Kurzfristiger Bedarf

= Bekleidung/ Schuhe

= Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Blicher

® Hausrat, GPK

\\ ® Schmuck, Uhren, Optik

435

I—————
u Elektrobedarf
920

® M&bel/ Haus- und Heimtextilien

440

Bau- und Gartenbedarf/Tierbedarf
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Abbildung 20: Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in der Delbriicker Innenstadt

Das Angebot weist dabei einen breiten Branchenmix anndhernd in jedem Sortiment
auf. Der groBte Verkaufsflaichenumfang entféllt im Wesentlichen auf Sortimente des
mittelfristigen Bedarfs (rd. 42 %). Mit rd. 4.900 gm VKF, d.h. gut einem Viertel der Ge-
samtverkaufsflache, liegt der Schwerpunkt deutlich im Sortiment Bekleidung/Schuhe.
Ferner sei der kurzfristige Bedarf hervorzuheben, welcher ein Drittel des Angebots
ausmacht.
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Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt Delbrick erreicht diese Uber alle Sortimente mit einem
Verkaufsflachenanteil von rd. 29 % die notwendige Dominanz einer Innenstadt (Ub-
lich sind 30 bis 35 %). Die hdochste Zentrenpragung erlangen die Sortimente des
mittelfristigen Bedarfs (rd. 68 %). Auch der Anteil des kurzfristigen Bedarfs innerhalb
der Innenstadt ist erhéht (rd. 49 %), was vor dem Hintergrund der Frequenzgenerie-
rung positiv zu bewerten ist. In einigen Sortimenten zeigt sich jedoch, dass die
Innenstadt nicht als pragende Einkaufslage fungieren kann (u.a. Elektrobedarf, Spiel-
waren).

B Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Die Innenstadt erreicht bei einem Anteil von durchschnittlich
rd. 29 % nicht in allen Sortimenten die notwendige Dominanz.

Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
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Abbildung 21: Verkaufsflachenanteile der Innenstadt an der Gesamtstadt

Im Vergleich zu weiteren Mittelzentren liegt die Citydichte!” insgesamt im mittleren
Bereich. Vor allem im kurzfristigen und langfristigen Bedarf rangiert die Citydichte im
oberen Bereich der durchschnittlichen Spannbreite. Im mittelfristigen Bereich liegen
die Werte im mittleren Bereich der durchschnittlichen Spannweite. Die Werte zeigen,
dass die Innenstadt auf eine konsequente Einzelhandelssteuerung angewiesen ist,
um die Stellung im Einzelhandelsgeflige auch zukiinftig zu behaupten.

17 Citydichte = Verkaufsflachenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die Gesamtstadt
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Citydichte der Delbrticker Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Delbriick Spannbreite Mittelzentren**
Kurzfristiger Bedarf 205 110-210
Mittelfristiger Bedarf 271 280-430

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 206 180-300
Langfristiger Bedarf 174 40-130
Summe 650 450-740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 8: Citydichte der Delbriicker Innenstadtim Vergleich

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Nutzungsstruktur des Hauptzentrums
(191 Betriebe)

kurzfristiger Bedarf

Einzelhandel nach
u mittelfristiger Bedarf Branchenschwer-

L punkt
® |angfristiger Bedarf
® Gastronomie

Gesundheitsdienstleistung

® Handwerkliche Dienstleistungen

Konsumnahe

= Kreditinstitute/ Versicherung Nutzungen

Bedeutende 6ffentliche Einrichtungen

A

B Sonstige Dienstleistungen

soziale und kirchliche Einrichtungenj

Leerstand

Quelle: Dr. Lademann & Partner
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Abbildung 22: Multifunktionale Innenstadt

Die Delbriicker Innenstadt wird jedoch nicht allein durch Einzelhandelsangebote ge-
pragt. Neben Wohn- und Buronutzungen ist vor allem auf konsumnahe Nutzungen
hinzuweisen, die aufgrund der Multifunktionalitat zu einer Frequentierung und Be-
lebung der Innenstadt fuhren. In der Delbriicker Innenstadt wurden 100 Betriebe
erfasst, die ihren Schwerpunkt bei den konsumnahen Nutzungen aufweisen. Dabei
sind es vor allem gastronomische Einrichtungen sowie Gesundheits- und sonstige
Dienstleistungen, die das breit aufgestellte Angebot pragen. Hieraus lasst sich der
Bedarf der sorgféltigen Steuerung von Nutzungen ableiten (bei Herausziehen der
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Nutzungen Gefahr des Frequenzverlusts). Die Leerstandsquote ist gemessen an der
Gesamtzahl an Nutzungen im Hauptzentrum Uberschaubar (7 % aller Betriebe). Den-
noch sollte aufgrund der rdumlichen Biindelung im Bereich der westlichen Langen
StraBe hier ein Augenmerk auf den Abbau und die Aufwertung gelegt werden.

Die Innenstadt von Delbriick verfiigt mit rd. 20.800 gm Verkaufsflache
uber rd. 29 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Diese entfallt
uberwiegend auf mittelfristige Sortimente. Arrondierend werden v.a.
kurzfristige Sortimente angeboten.

6.2 Verkaufsflachendichten

Die Verkaufsflachendichte (qgm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner) ist ein Indiz flr
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts.

Nach der nachfolgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte im Mittel-
zentrum Delbrick einen Wert von

rd.2.250 gm VKF je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssitua-
tion des Delbricker Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Delbriick im Vergleich

Flachendichte*

periodischer Bedarf 417 550-810
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 245 230-490
Sonstige Hartwaren 167 230-310
Elektrobedarf/elektronische Medien 62 70-130
Mébel/Haus- und Heimtextilien 610 380-530
Bau- und Gartenbedarf 747 440-730
Summe 2.249 2190-2880

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**\ergleichswerte aus anderen Mittelzentren von Dr. Lademann & Partner

Tabelle 9: Verkaufsflachendichtenim Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die Verkaufsflachendichte in
Deutschland lber alle Stddte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000 Einwohner.
Damit bewegt sich die Ausstattung in der Stadt Delbriick insgesamt mit 2.250 gm je
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1.000 Einwohner im leicht Gberdurchschnittlichen Bereich, aber im unteren Bereich
vergleichbarer Mittelzentren, welchen auch eine erganzende Versorgungsfunktion fur
die Einwohner im Umland zu kommt. So liegt die durchschnittliche Verkaufsflachen-
dichte von Mittelzentren nach Berechnungen von Dr. Lademann & Partner in
Deutschland gegeniiber dem Gesamtschnitt um rd. 20 bis 50 %-Punkte héher, d.h.
beird.2.500 gm VKF je 1.000 Einwohner.

Vor allem im kurz- und mittelfristigen Bedarf liegen die Ausstattungswerte von Del-
briick deutlich unter dem Durchschnitt von Mittelzentren. Dies weist auf eine hohe
Wettbewerbsintensitat mit den angrenzenden Mittel- und Oberzentren sowie mit
dem Online-Handel hin. Wenngleich ein Abbau der Defizite wiinschenswert wére, wird
dies nicht vollstandig gelingen.

Die Verkaufsflachendichte in Delbrck liegt mit rd. 2.250 gm VKF je
1.000 Einwohner zwar im Bundesvergleich leicht Giber dem
Durchschnitt. Dies ist aber vor allem den tGberdurchschnittlichen
Dichten im langfristigen Bedarf geschuldet. Vor allem im Vergleich zu
anderen Mittelzentren sind im kurz- und mittelfristigen Bedarf
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattungen mit
entsprechenden Nachfrageabfllissen zu konstatieren.

6.3

Nahversorgungssituation

Eines der zentralen stadtebaulichen Ziele ist die flichendeckende und leistungsfahi-
ge Versorgung der Bevélkerung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Delbriick sind mit Stand April 2019 insgesamt zehn strukturpra-
gende Betriebe des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittelméarkte ab ca. 300 gm
Verkaufsflache, d.h. ohne periodische Kleinstflachen, Drogerie- und Getrankemarkte
und Spezialanbieter) angesiedelt mit einer Verkaufsfliche (ohne Randsortimente)
vonrd.7.900 gm.

Inklusive der Drogerie- und Getrdnkemarkte sowie der Kleinflachen (Lebensmittel-
handwerk u.a.) liegt die Verkaufsflachendichte im kurzfristigen Bedarf bei ca. 417
gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner. Der Bundesdurchschnitt liegt derzeit bei
rd. 520-540 gm je 1.000 Einwohner.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet
ab einer Verkaufsflache von ca. 300 gm (ohne Drogerie- und Getrankefachmarkte)
kartiert. Die 800 m-Radien um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei die maxi-
male Ausdehnung im Sinne einer durchschnittlichen Gehzeit von 15 Minuten. Die
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innerhalb dieser Radien lebenden Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich
mindestens einen Anbieter mit > 300 gm VKF vor, sodass die wohnortnahe Nahver-
sorgung grundsatzlich gegeben ist.
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Abbildung 23: Nahversorgungssituation in der Stadt Delbriick

Wie die Karte zeigt, ist im Hauptort Delbriick eine gute rdumliche Abdeckung durch
strukturpragende Nahversorgungsangebote gegeben. Hier sind finf Anbieter des
taglichen Bedarfs verortet (drei Discounter, zwei Vollsortimenter). In den nérdlichen
und westlichen Stadtteilen ist jeweils ein Nahversorger vorhanden. Diese agieren al-
lerdings auf teils nicht mehr gangigen Verkaufsflachen.

In den sidlichen bzw. sudéstlichen Stadtteilen von Delbrtick (Anreppen, Boke, Bent-
feld) liegen raumliche Versorgungsliicken vor; die fuBlaufige Versorgung ist dort nicht
durch einen strukturpragenden Betrieb > 300 gm VKF gesichert. Dartber hinaus fin-
den sich landlich gepragte Bereiche, die nicht ausreichend versorgt sind. Obgleich
eine SchlieBung dieser Versorgungsliicken aus stadtebaulichen und versorgungs-



50

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

strukturellen Griinden zu beflirworten ware, sei darauf hingewiesen, dass das Ein-
wohnerpotenzial in diesen unterversorgten Bereichen fur einen modernen
Lebensmittelmarkt bei weitem nicht ausreicht. Es gilt daher vorrangig zu gewahrleis-
ten, dass eine Anbindung dieser Stadtteile an die nachstgelegenen leistungsfahigen
Standorte des Lebensmitteleinzelhandels mit den verschiedenen Verkehrsmitteln
(auch OPNV) gegebenist.

Hinsichtlich der Betriebstypen ist eine deutliche Schieflage innerhalb Delbrticks zu
Gunsten der Vollsortimenter sowohl bei der Anzahl als auch bei der Verkaufsflache zu
erkennen. Zugleich wird ersichtlich, dass gegenliber dem Bundesschnitt jedoch die
Vollsortimenter in Delbrtick Gberdurchschnittlich klein aufgestellt sind.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Delbriick Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 70% 44% 26%
Discounter 30% 56% -26%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Delbriick Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 2% 63% 9%
Discounter 28% 37% -9%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018. *Ohne Kleinfladchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 10: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Ein Vergleich mit tblichen BetriebsgréBen verdeutlicht, dass lediglich die Vollsorti-
menter Marktkauf'® und Elli-Markt (beide im Stadtteil Delbrtick) flr den Betriebstyp
eines Verbrauchermarkts tber gangige VerkaufsflachengréBen verfligen, wenn auch
eher im unteren Bereich der Vergleichswerte. Die fiinf Nahversorger in den peripheren
Stadtteilen sowie die drei Discounter Aldi, Lidl und Netto verfligen im Jahr 2019 eben-
falls nicht mehr Uber eine fir die Betriebsform marktgangige Dimensionierung. Vor
dem Hintergrund, dass Lebensmitteldiscounter mittlerweile Verkaufsflachen von 800
gm bis 1.300 gm und kleine Verbrauchermarkte von 1.200 bis 1.500 gm nachfragen
(bis hin zum Trend der Umsetzung von gréBeren Konzepten mit bis zu 2500 - 3.000
gm VKF), ist gerade dort die Absicherung der verbrauchernahen Versorgung durch
standortadaquate Anpassungsmoglichkeit (durch Erweiterung oder Nutzungswech-
sel) zu begriBen.

18 Das SB-Warenhauskonzept Marktkauf im Bundesgebiet durchwegs auf deutlich gréBeren Verkaufsflachen (im Schnitt auf 5.900

gm VKF!). Jedoch muss darauf hingewiesen werden, dass solche Konzepte tber ein gegentiber dem Frischekonzept in Delbriick ab-
weichendes, stark durch Randsortimente geprégtes Sortimentskonzept verfligen und sich derzeit auf dem Riickzug befinden.
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Der Betriebsformenwandel wird insofern auch prospektiv zu steigenden Flachenan-
spruchen resp. Erweiterungsbestreben der Bestandsbetriebe flihren. Die
Weiterentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Delbrick sollte daher mit dem
Fokus der ,aktiven” Sicherung der Bestandsmarkte erfolgen. Dabei ist jedoch die

MaBstéblichkeit zu beachten (Mantelbevélkerung).

Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten
im Vergleich (inam VKF

1. Quantil - mittlere mittlere

Betriebstyp 3. Quantil GesamtgroBe GesamtgroBe Aréz:tr:ilsse:
Spannbreite BRD BRD Delbriick

SB-Warenhguser 5.600-8.000 7.270 - -

GroBe Verbraucherméarkte 1.660-2.800 2.340 1.900 1
Kleine Verbrauchermérkte 980-1.310 1.160 1.078 2
Supermarkte 500-700 600 508 4
Lebensmittel-Discounter 700-900 810 777 3
Getrankemarkte 300-800 367 5
Drogeriemarkte 480-680 640 525 1
Lebensmittelhandwerk 30-50 35 26
Sonstige Anbieter 10-50 85 24
Summe 66

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Lademann & Partner, Fldchen gerundet.
Vergleichswerte: Eigene Berechnung auf Basis Trade Dimensions 2018 sowie Erfahrungswerte.

Tabelle 11: Betriebstypenstruktur bei den nahversorgungsrelevanten Sortimentenim Vergleich

Rein quantitativist in Delbrick ein zufriedenstellendes
Nahversorgungsangebot vorhanden, welches sich Giber das in zehn
Ortsteile zergliederte Stadtgebiet verteilen. Allerdings verfligen die
meisten Nahversorger nicht mehr Giber marktgangige, moderne
Flachenzuschnitte; Erweiterungsabsichten sind die Folge.
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Zentralitatsanalyse fiir den Einzelhandel

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

. o am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = X 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier h6here Nachfrageabflliisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich fir
die Stadt Delbriick insgesamt eine Einzelhandelszentralitat von

rd. 83 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt also in der Stadt insgesamt per Saldo rd. 17 % unter
der am Ort vorhandenen Nachfrage (stationdr + online'®). Dieser Zentralitatswert
zeigt, dass der Ortliche Einzelhandel aufgrund des interkommunalen Wettbewerbs,
insbesondere mit dem Oberzentrum Paderborn, aber auch den anderen Mittelzentren
und dem Erstarken des Online-Handels, nicht dazu in der Lage ist, die vor Ort vorhan-
dene Nachfrage in deutlichem MaBe zu halten. AuBerdem sind die direkt
angrenzenden Kommunen Rietberg und Lippstadt ebenfalls als Mittelzentrum einge-
stuft. Vor allem das Oberzentrum Paderborn schrankt mit dem vergleichsweise
breiten und tiefen Angebot die Entwicklung Delbriicks ein.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss ber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Delbriick sowie tUber die branchenspezi-
fische interkommunale Konkurrenzsituation.

19 Esist zu beachten, dass derzeit rd. 11 % der Kaufkraft in den Online-Handel abflieBt (Tendenz weiter steigend). Rein rechnerisch ist
insofern durch stationdre Angebote eine sogenannte rechnerische Vollversorgung damit bereits bei etwa 89 % gegeben.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Die Branchenzentralitaten deuten insbesondere auf
Angebotsschwachen bei den Sortimenten des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs sowie auf Kaufkraftabflisse nach
Paderborn und in den Online-Handel hin.
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Abbildung 24: Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Stadt Delbriick

® Die Branchenzentralitat betragt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs rd. 75 %.
Dies weist zwar auf eine erhéhte Nachfragebindung in der Stadt Delbriick und zu-
gleich auf die Attraktivitit des Angebots fiir die Bewohner hin. Uberproportionale
Nachfrageabfllsse liegen hierbei dennoch in einem relativ hohen Bereich, da sich
ein Mittelzentrum im Bereich der qualifizierten Nahversorgung maoglichst selbst
versorgen soll. Hier kommt sicherlich zum Tragen, dass viele Versorgungseinkaufe
auf dem Arbeitsweg getatigt werden. Da sehr viele Delbrlicker zum Arbeiten aus
der Stadt pendeln, wird also ein nicht unerheblicher Teil dieser Umsatze z.B. nach
Paderborn flieBen. Durch die Anpassung bestehender Verkaufsflachen und der
weiteren Starkung des Einzelhandelsstandorts ergeben sich dennoch Zentrali-
tatsspielraume flr den stationaren Einzelhandel.

® Der Zentralitatswert der mittelfristigen Sortimente liegt mit rd. 66 % auf einem
fur ein Mittelzentrum mit erhdhtem Wettbewerbsdruck relativ guten Niveau. Ein
GroBteil resultiert allerdings aus der tiberdurchschnittlichen Zentralitat im Bereich
Hausrat/GPK, was z.B. bei M6belhausern und Bau- und Gartenmarkten als Rand-
sortiment geflhrt wird. Bei allen anderen Sortimenten bestehen somit
Ausbaupotenziale (z.B. Bekleidung und Spiel-/ Sportbedarf). Jedoch sei auf die
Konkurrenzsituation mit den GroBstadten und dem Online-Handel hingewiesen,
die dem Zentralitatsausbau entgegenwirken.
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B Bei den langfristigen Sortimenten liegt die einzelhandelsseitige Zentralitat mit
rd. 106 % auf einem uberdurchschnittlichen Niveau. Hier bestehen allenfalls noch
Ausbaupotenziale im Elektrobedarf, gleichwohl sich dort am Stéarksten der Abfluss

in den Online-Handel niederschlagt.

Per Saldo flieBen dem Einzelhandel in der Stadt Delbrtick rd. 17 % der
ortlichen Nachfrage in das Umland und den nicht-stationaren Handel
ab. Dies liegt vor allem in der Nahe zum Oberzentrum Paderborn und
zwei weiteren Mittelzentren sowie den hohen Auspendleranteil
(Arbeitsplatze) begriindet. Hinzu kommt das Erstarken des Online-
Handels. In nahezu allen kurz- und mittelfristigen Sortimenten sind
relative Zentralitatsdefizite zu erkennen.

6.5

Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezufliissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Delbriick in das Umland. Mit Hilfe
einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfllsse quantifiziert werden.

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Nachfragestromanalyse

‘ Nachfragepotenzial Delbriick: 216 Mio. €

[ mgebundene Nachfrage ENachfrageabflusse |

Einzelhandelsumsatz Delbriick:
179 Mio. €

rd. 69 %

100

Nachfragepotenzial Umland: 442 Mio. €

mabgeschopfte Nachfrage
Bim Umland gebundene Nachfrage

Umsatz in Mio. €

BPotenzialreserve mUmland ®mDelbriick

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 25: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in der Stadt Delbriick
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Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der telefonischen Haushaltsbefragung, der Umsatzschatzung und Zentralitatsanalyse
aufbaut, liegt die Nachfragebindung in Delbriick tber alle Sortimente bei ca. 57 %,
sodass die Abflisse in den stationaren und nicht-stationaren Handel rd. 93 Mio. € p.a.
betragen.

Da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getatigt werden, kon-
nen Licken bei modern aufgestellten Lebensmaérkten (z.B. gréBeren Vollsortimentern
sowie bei Lebensmitteldiscountern) und Drogeriemérkten festgestellt werden. Auch
im mittelfristigen Bedarf sind aufgrund von Angebotsliicken erhéhte Abfllisse vorzu-
finden. Im langfristigen Bedarf bestehen trotz des umfangreichen Angebots ebenfalls
Abflusse. Allgemein lassen sich insofern noch Entwicklungsméglichkeiten ableiten.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 56 Mio. € p.a. gegenuber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus der Abschdpfung aus dem Umland in Hohe von rd. 43
Mio. € (rd. 20 %) sowie der Potenzialreserve durch Tagesgaste, Pendler, Gelegenheits-
kunden u.d. in Héhe von rd. 13 Mio. € (rd. 7,5 %). Dabei ist auch die uberdrtliche
Kundenansprache noch ein Stlick weiter steigerbar.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 57 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dartiber hinaus flieBen rd. 56 Mio. € von auen zu (Umland und
Potenzialreserve). Nachfrageabfllisse resultieren u.a. aus Liicken im
Angebotsprofil und aus attraktiven Einkaufsalternativen (u.a.
Paderborn und Online-Handel). Ein gezielter Ausbau der
Nachfragebindung vor Ort in der Stadt Delbriick und eine Steigerung
der Uberdrtlichen Sogkraft sollte daher Ziel der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung sein. Zur Weiterentwicklung des 6rtlichen
Einzelhandels bedarf es jedoch einer versierten Steuerungsstrategie.
Auch werden zum Ausbau der Marktstellung des Delbrticker
Einzelhandels insgesamt und vor allem zugunsten der Innenstadt
gelegentliche verkaufsoffene Sonntage oder Sonderéffnungszeiten als
zusatzliches Besuchserlebnisse fur Kunden aus Delbrtick und
Besuchern aus den tiberdrtlichen Bereichen des Marktgebiets
beitragen kdnnen (wie z.B. Frihlingsfest, Stadt- und Spargelfest,
Katharinenmarkt und Herbstfest).
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SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Stadt Delbriick lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Unter Wirdigung des Wettbewerbsgefuiges wird die Stadt Delbriick ,Uber alles”
ihrer mittelzentralen Versorgungsfunktion weitgehend gerecht: Vor allem im lang-
fristigen Bedarf ist in Delbriick ein sehr gutes Angebot vorhanden. Im kurzfristigen
Bedarf wird jedoch nur ein befriedigendes Einzelhandelsangebot vorgehalten.
Auch bei den sonstigen typischen Innenstadtleitsortimenten sind Angebotsliicken
vorzufinden.

Die soziotkonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels (v.a. die Bevélke-
rungsentwicklung) wirken sich positiv auf das Nachfragepotenzial im Stadtgebiet
aus. Auch der Tourismus sowie die niedrige Arbeitslosenquote bieten stabile Rah-
menbedingungen flir den Delbriicker Einzelhandel.

Die Erreichbarkeit eines vielfaltigen Einzelhandelsangebots ist durch die zentrale
Lage des Hauptzentrums gegeben. Dies wurde auch bei der Haushaltsbefragung
und den Vor-0rt-Terminen deutlich. Grundsatzlich ist das kostenfreie Parkplatz-
angebot als angemessen zu bewerten.

Die wesentlichen Schwéachen des Einzelhandels in Delbriick lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Es konnten in nahezu allen Sortimenten des mittelfristigen und auch des kurzfris-
tigen Bedarfsbereichs Angebots- und Zentralitdtsdefizite im Einzelhandel der
Stadt Delbriick ausgemacht werden. Vor allem bei dem mittelfristigen Bedarf kann
Delbriick derzeit seine mittelzentrale Funktion nicht vollstandig erfillen. Dies liegt
sowohl in Quantitat wie Qualitat des Angebots. Hier flieBt derzeit ein erheblicher
Teil der Nachfrage ab. Dies gilt auch fur die Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Die disperse Siedlungsstruktur mit relativ weit auseinanderliegenden Stadtteilen
macht vor allem die qualifizierte Nahversorgung in den AuBBenbezirken schwierig.
Dies zeigt sich vor allem im unterversorgten Stidosten und den sensiblen Ange-
botsstrukturen in den Ortsteilen.

Die interkommunale Wettbewerbssituation aufgrund der Lage zwischen den Mit-
telzentren Rietberg und Lippstadt sowie dem Oberzentrum Paderborn ist
angespannt und beschrankt die Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt Delbrick.
Dies wird zudem durch die Bedeutung des Online-Handels liberstrahit.

Die meisten Lebensmittelmarkte verfligen nicht mehr tUber marktgerechte Be-
triebsgréBen. In der Innenstadt fehlt zudem ein weiterer Drogeriefachmarkt.
Dadurch entfaltet der Einzelhandel nicht die nétige Sogkraft, um die Nachfrage
optimal vor Ort zu binden. Hier spielt auch der fir ein Mittelzentrum sehr hohe
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Auspendleriiberschuss eine Rolle, da viele Einkaufe auf dem Arbeitsweg erledigt
werden.

Folgende Chancen erdffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Delbriick und
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

B Durch die Entwicklung von geeigneten Potenzialflachen in der Innenstadt kdnnte
der Einzelhandel sich aus dem Bestand heraus weiterentwickeln. Durch eine ge-
zielte  Aktivierung im  Hauptzentrum  gelegener  Flachenpotenziale
(mindergenutzte Flachen und Ladenlokale) ist eine Starkung des Delbriicker Ein-
zelhandels moglich. Hierdurch werden einerseits strukturelle Schwéachen (zu
kleine BetriebsgréBen im Lebensmitteleinzelhandel) sowie andererseits Zentrali-
tatsdefizite abgebaut. Die vorrangige Konzentration auf den pragenden zentralen
Versorgungsbereich wirkt einer Zersplitterung entgegen. Dabei sollte méglichst
aus dem Kern heraus eine Starkung erfolgen.

® Die Stadt Delbriick weist ein breites Angebot an inhabergefiihrten Einzelhandels-
betrieben auf. Es gilt noch weiter gemeinsam die Starken des
Mittelstadtcharakters mit hoher Individualitdt und des Servicegedankens zu beto-
nen und das ,WIR-Geflhl“ auszubauen.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und Gberwunden werden mis-
sen:

®  Wie fir den gesamten stationaren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzelhdndler in
Delbriick der wachsende Online-Handel kiinftig eine groBe Herausforderung dar,
sofern der bestehende Einzelhandel sich nicht darauf einstellt.

B Ohne eine deutliche Einzelhandelsentwicklung, die auch die Neuaufstellung be-
stehender Markte miteinschlieBt, wird Delbrtick im Vergleich zu den umliegenden
zentralen Orten weiter an Boden verlieren. Auch der Online-Handel wird weitere
Potenziale aus Delbrilick abziehen. Die Fortflihrung gelegentlicher verkaufsoffener
Sonntage oder Sonderdffnungszeiten kénnten allerdings flir Kunden aus Delbriick
und Besuchern aus den tberdrtlichen Bereichen des Marktgebiets als zusatzliche
Besuchserlebnisse fungieren (wie z.B. Frihlingsfest, Stadt- und Spargelfest, Ka-
tharinenmarkt und Herbstfest).

B Es besteht die Gefahr, dass Potenziale an den ,falschen” Standorten ausge-
schopft werden, wodurch ein Verdrangungswettbewerb zu Lasten des
Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. GroBerflachige Einzelhandelsentwick-
lungen sollten daher fundiert (d.h. auf Basis des vorliegenden
Einzelhandelskonzepts und eines stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen
werden. Dabei steht v.a. die Sicherung der Funktionsfahigkeit der Zentren im Fo-
kus. Zudem bedarf es der Entgegenwirkung der Gefahr einer Lageverschiebung
durch falsche Schwerpunktsetzung im erweiterten Innenstadtumfeld.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Stadt Delbruck

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Delbriick als Einzelhandelsstandort ist die Frage
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Delbriick insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster
Linie

Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturde-
fizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und
kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
von Delbriick heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen in Delbriick werden perspektivisch weiter steigend sein.
Hieraus kénnen Impulse fur die Einzelhandelsentwicklung erwartet werden. Die
demografische Entwicklung bewirkt zunehmend Veréanderungen im Einkaufs-
verhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer im modal split gut
erreichbaren Nahversorgung (in der Kernstadt auch zu FuBB/mit dem Rad; in den
ubrigen Ortsteilen Prinzip der Sicherung der kurzen Wege).

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
leicht unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine
signifikanten Impulse fiur die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist
nochmals auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der ein
starkeres Bewusstsein in der Handlerschaft erfordert (Beratung/Service).

Die Betriebstypendynamik ist auch fir Delbriick zu beobachten: so ist davon
auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu Gunsten der
GroBflachen?® in einzelnen Branchen Veranderungsbedarfe an die Stadt herange-
tragen werden, aus denen oftmals auch der Wunsch nach mehr oder ,anderer”
Verkaufsflache einhergeht.

2

0 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe insbesondere im Bereich

der nahversorgungsrelevanten Sortimente (auch der im Bestand) steigen wird. Der Online-Handel bewirkt demgegentiber, dass vor
allem bei den zentrenrelevanten Sortimenten im Mittel keine steigenden Verkaufsflachenbedarfe hergeleitet werden kénnen - zum
Teil sogar abnehmende Flachenbedarfe erwartbar sind (Unterhaltungselektronik, Blicher).
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B Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich in Delbrick mit rd. 87 % auf einem flr
ein Mittelzentrum mit hoher Wettbewerbsintensitat guten, aber trotzdem unter-
durchschnittlichen Niveau (v.a. bei dem kurz- und mittelfristigen Bedarf). Die
bestehenden Nachfrageabflisse/Zentralitatsdefizite sollten an den passenden
Standorten entsprechend der Tragfahigkeit moglichst abgebaut werden.

B Die Verkaufsflachenausstattung liegt in Delbriick in den meisten Branchen (v.a.
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs) unterhalb der Spannbreite vergleichbarer
Mittelzentren. Eine maBvolle Intensivierung der Nachfragebindungs- und
-abschopfungsquoten (z.B. durch gezielte Ausweitung des Angebots und Attrakti-
vitatssteigerung der Zentren) erscheint langfristig méglich und notwendig.

® Darlber hinaus sind strukturelle Defizite in Delbriick feststellbar (u.a. kleinteilige
Ladenstruktur in den Zentren insgesamt und speziell in Bezug auf den Lebensmit-
teleinzelhandel; Angebots- und Sortimentslicken, v.a. bei Bekleidung und
sonstigen mittelfristigen Sortimenten und speziell solcher mit Magnetfunktion).

B Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben. Die-
se werden jedoch aufgrund der fehlenden Tragfahigkeitspotenziale vor allem in
den landlich gepragten Bereichen nicht vollstandig geschlossen werden kénnen.
In diesem Zusammenhang ist jedoch noch mal zu erwahnen, dass im Zuge des
demografischen Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die wohnortnahe
Versorgung immer mehr an Bedeutung gewinnt.

® Darliber hinaus kénnen die auch weiter steigenden Tourismuszahlen (ausgehend
von einem niedrigen Niveau) zukiinftig weitere Impulse fur die Entwicklung des
Einzelhandels in Delbrilick geben, sofern fur die touristische Nachfrage auch sol-
che Angebote geschaffen werden, die zur Kopplung anreizen.

Der Entwicklungsrahmen wird bei Berticksichtigung einer Intensivierung der Nachfra-
gebindung durch zusatzliche Entwicklungspotenziale gepragt. Dies impliziert, dass
den gewlnschten Standorten, die ,richtigen” Sortimente und Betriebstypen gezielt
zugeordnet werden. Die Arrondierungen an den bestehenden Einzelhandelslagen
fuhren zur Verbesserung und Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsangebots
(starkere Ausstrahlungskraft).

Eine ,Zielerreichung” ist gleichwohl nicht in allen Segmenten realistisch (fehlende
Konzepte, fehlende geeignete Flachen, zu hoher Wettbewerb). Ferner missen von
dem Flachenrahmen noch Leerstdnde und die Attraktivierung von mindergenutzten
Flachen abgezogen werden.
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Spielrdume zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a.

aus folgenden Quellen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Delbrick

’ Wachstumsfaktoren Defizitfaktoren

Bevolkerungs-

entwicklung und Zentralitats-

—8 B3 —f

demografischer Wandel defizite
Verkaufsflachen-
Tourismusentwicklung entwicklung
in Delbriick Strukturelle
m bis 2025 Defizite
Pro-Kopf-
Nachfrage
Raumliche
Betriebsformen- Versorgungsliicken
‘ wandel
v bringt Impulse fir die Entwicklung in bringt keine Impulse fir die Entwicklung in
Delbriick Delbriick
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Abbildung 26: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklungin Delbriick

Verkaufsflachenspielraume bis 2030

Unter Berlicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Delbriick ein Verkaufs-

flachenspielraum bis zum Jahr 2030 von insgesamt

rd. 4.700 gm bis rd. 16.100 gm Verkaufsflache.?*

Der Entwicklungsrahmen fur Delbriick entfallt in der sektoralen Differenzierung auf

die in der Tabelle dargestellten Branchen:

2

1 Der ermittelte Fldchenrahmen stellt bei Addition der Potenziale auf den ,, best-case” ab (Vorhandensein verfligbarer geeigneter

Flachen; Vorhandensein passgenauer Konzepte am Markt, etc..). Faktisch ist gleichermaBen eine Aufwertung der bestehenden Fla-

chen erwiinscht. Das Potenzial betrégt etwa ein Drittel am gesamten VKF-Spielraum.
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E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Entwicklungsrahmen* flir die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2030

Kurzfristiger Mittelfristiger
Sun.“.ne

VKF-Bestand in gm

Wach§tum5|ndUZ|erter 1.600 700 2400
Flachenzuwachs
Erhéhung der

(+) Nachfragebindung 210 20 200

Erh6hung der
(+) Nachfrage- 600 1.700 2.400
abschopfung

- Entwicklungsrahmen =3, 95097600 Ml 13.400-17.700 76.500- 87.900
Summe 2030 in gm
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* Werte gerundet

Abbildung 27: Entwicklungsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Delbriick

Der Verkaufsflachenspielraum untergliedert sich in die einzelnen Branchengruppen
wie folgt:

B Kurzfristiger Bedarf: rd.1.600 gm bis zu 4.300 gm Verkaufsfldche

Hinsichtlich der steigenden Relevanz einer flaichendeckenden, fuBlaufigen Er-
reichbarkeit von Lebensmittelanbietern resp. Drogeriefachmarkten und speziell
aufgrund der Magnetfunktion dieser Konzepte fiir die Zentren sind kurzfristige
Sortimente in zentralen Versorgungsbereichen bevorzugt anzusiedeln.

Die Flachenpotenziale sollten vorrangig dazu genutzt werden, die etablierten
Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet durch Flachenanpassungen zukunfts-
fahig abzusichern. So ist davon auszugehen, dass die Erweiterung bzw.
Neuaufstellung bestehender Betriebe Flachenbedarfe generieren wird.

Zudem konnte durch die Ansiedlung eines weiteren innerstadtischen Drogerie-
markts eine Angebotsliicke geschlossen werden. Ein Restpotenzial kann fur die
behutsame Absicherung der Nahversorgung in den landlich gepragten Stadtteilen
veranschlagt werden.

B Mittelfristiger Bedarf:rd. 700 gm bis zu 5.000 gm Verkaufsfldche

Die gréBten rechnerischen Potenziale entfallen dabei auf die Segmente Beklei-
dung/Wasche sowie Sport-/Campingbedarf. Dabei sollte zur Abrundung des
starker durch Inhaber geflihrten Einzelhandels auch ein Schwerpunkt auf die An-
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siedlung mittelpreisiger Filialisten und fachmarktorientierter Konzepte gelegt
werden. Mehrere groBere Betriebe kdnnen zur Erganzung der bisher im Schnitt
kleinteiligen Betriebstypenstruktur und zur Steigerung der Ausstrahlungskraft des
Einzelhandelsstandorts Delbriick beitragen. Das Angebot ist dabei ganz Giberwie-
gend auf das Hauptzentrum Delbrick zu lenken. Das bestehende Angebot sollte
durch Erweiterungen und gezielte Neuansiedlungen arrondiert werden. Im
Innenstadtzentrum geht es auch um eine qualitative Aufwertung mindergenutzter
Flachen und Geschafte bzw. eine Wiederbelegung der Leerstande.

B Langfristiger Bedarf:rd.2.400 gm bis zu 6.800 gm Verkaufsfldache

Die groBten rechnerischen Potenziale entfallen dabei auf die Segmente Mdébel
sowie Bau- und Gartenbedarf. Diese sind aufgrund ihres flachenextensiven Cha-
rakters und dem haufig damit verbundenen autokundenorientierten
Einkaufsverkehr vorzugsweise an HaupterschlieBungsstraBen bzw. bestehenden
Agglomerationen anzusiedeln, da von diesen Branchen keine zentrumsbildenden
Funktionen ausgehen. Aber auch die Innenstadt und die Nahversorgungszentren
sind flr diese Sortimente geeignet. Entwicklungsspielrdume ergeben sich dabei
u.a. bei Elektro und Haus- und Heimtextilien.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei den oben genannten Ent-
wicklungsoptionen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der bei
stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvollen (Stichwort: Steigerung der Sog-
kraft mit Ziel der Erh6hung der Marktstellung im Umland) und stadtentwicklungs-
politisch erwiinschten Vorhaben unter Abwagung der Vor- und Nachteile und der
raumordnerischen Vertraglichkeit ausgeschopft werden kann. Dafiir ist jedoch eine
detaillierte Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens erforderlich. Umge-
kehrt besteht keine ,Verpflichtung” den Verkaufsflachenkorridor kurz- bis
mittelfristig auszuschdpfen, wenn nicht die entsprechend geeigneten Flachen und
Konzepte zur Verfligung stehen.

Der rechnerische Bruttoentwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in
der Stadt Delbrtick betragt rd. 4.700 bis zu 16.100 gm Verkaufsflache
und umfasst dabei kurz-, mittel- und langfristige Sortimente. Das
Potenzial kdnnte an den ,richtigen” Standorten angesiedelt zur
Erhéhung der Nachfragebindung in Delbrtick und zur Erhéhung der
Nachfrageabschdpfungim angrenzenden Umland beitragen. Es bedarf
hierbei jedoch einer konsequenten Steuerung des strukturpragenden
Einzelhandels nach Branchen und Standortlagen, um das ermittelte
Potenzial optimal auszuschopfen.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese priméar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwlinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung wird daher generell
versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung

des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeiftihren. Es
kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwicklung am
Stadtrand sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rahmenbedingungen
der Innenstadt sicherzustellen.

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Orientierung der kuinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhéhung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
groRRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgefiige

ymmentierung

Einzelne
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Abbildung 28: Strategische Orientierungsprinzipien
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Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtent-
wicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass
ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Dies ist insbesondere fir die zentrenrelevanten Sortimente
der Fall. Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach Stadt- und Ge-
meindegrofe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwischen
den Mittel- und Oberzentren als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zent-
ralortliche Position der Stadt Delbriick sollte vor dem Hintergrund der
gehobenen Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevélkerung und der Mitversor-
gungsfunktion fiir das Umland gesichert und gestérkt werden.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der allgemeinen quantitativen Ver-
besserung durch Abbau identifizierter Angebotsliicken kiinftig in erster Linie an einer
qualitativen Verbesserung orientiert werden, sodass u.a. Verdichtung und Moderni-
sierung der Versorgungsstrukturen zu Attraktivitatssteigerungen fihren.

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die Zentren®, hierbei

B Positionierung des Hauptzentrums als tragender Einzelhandelsstandort durch
die Konzentration von héherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten. Der
Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil der In-
nenstadt-Leitsortimente (v.a. kurz- und mittelfristiger Bedarf) und der
kopplungsaffinen Nutzungen sollte dabei gesichert und weiter ausgebaut werden.
Es gilt ein Mindestmal3 an gréBeren und sogkraftigen Magnetbetrieben vorzuhal-
ten. Dabei spielen vor allem Lebensmittel- und Drogeriemarkte eine wichtige Rolle
fur den regelmaBigen Besuchsanlass der Einkaufsinnenstadt.

® Die Nahversorgungszentren in den Stadtteilen Lippling, Ostenland und Westen-
holz sind fir den jeweiligen Ortsteil als wichtige Zentren fur die qualifizierte
Grundversorgung zu positionieren mit Schwerpunkt auf dem periodischen bzw.
kurzfristigen Bedarf. Es ist auch an diesen Standorten eine Erganzung durch
nicht-zentrenrelevante Sortimente (langfristiger Bedarf) maéglich.

® Darlber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeu-
tig der wohnortnahen Grundversorgung dienen. Auch flachenextensive Angebote
mit nennenswertem Flachenbedarf die nachweislich nicht in die o0.g. privilegierten
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Standortlagen integrierbar sind, kénnen im begriindeten Einzelfall?? auch an
sonstigen (teil-) integrierten Siedlungsbereichen sinnvoll sein.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren* -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhdhung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile

Hauptzentrum Nahversorgungs-
Delbriick zentren

als multifunktionaler
Einzelhandels-
Standort:

(Lippling, Ostenland, Westenholz)

Konzentration der als ergénzende
beratungsintensiven Versorgungsstandort e
Einzelhandelsangebote mit mit Schwerpunkt auf dem
Fachgeschéftscharakter sowie periodischen bzw. kurzfristigen
konsumnaher Angebote Bedarf

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von
in Streulagen
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Abbildung 29: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren“

22 Ein Einzelfall kann z.B. dann gegeben sein, wenn ein bereits groBflachiger Anbieter in Streulage seinen Standort verlagern und
optimieren will und daraus keine Verschlechterung der Einbindung in das Siedlungsgefiige einhergeht.
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Zentrenkonzept fur die Stadt Del-
bruck

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Delbriick unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf ihre
bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im Fol-
genden dargestellten Kriterien beurteilt. Das grundséatzliche Zentrenmodell umfasst
neben den eigentlichen Zentren (in der Regel Innenstadt, Nebenzentren und Nahver-
sorgungszentren) oftmals auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus sowie
solitdre Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschuitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das
Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leit-
satzen zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen
Vorgaben flir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche schlieBlich auch zum besonders zu berticksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel flr zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale
Versorgungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese
bei der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kénnen.
Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von EinzelhandelsgroBprojekten bezliglich
ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche vor. Die
Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit eine Mog-
lichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw.
dessen Entwicklung in geordnete/gewtinschte Bahnen zu lenken. Flr eine eindeutige
Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versor-
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gungsbereich ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig
(Konkretisierung tber Bauleitplanung moglich), da nur diese Bereiche gemaB den
Zielen der Stadtentwicklung einen schitzenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur?® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzende
Angebote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen
nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind
anders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbe-
reichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne
eines ,Bereichs" angenommen werden kann - maglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Stadtgebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmit-
te, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tber
einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden rdumlichen Einzugs-
bereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fur die Grund- und Nahversorgung
umfassen.

Grundsatzlich kénnen zentrale Versorgungsbereiche auch einer inneren Gliederung
unterzogen werden, womit deutlich gemacht wird, dass einzelne Teilbereiche eines
zentralen Versorgungsbereiches unterschiedliche Funktionen wahrnehmen sollen. So
lassen sich bspw. innerstadtische Erganzungsbereiche fiir groBflachige Fachmarkte
oder fiir Lebensmittelmarkte darstellen, die in den Hauptgeschaftslagen keine ent-
sprechenden Flachen vorfinden, aber durch das komplementdre Zusammenwirken
fur die Funktionsfahigkeit des Zentrums insgesamt von Bedeutung sind. Die Zentren-
Teilbereiche tbernehmen im Zusammenspiel damit gemeinsam den Versorgungsauf-
trag fur das jeweilige Einzugs- bzw. Marktgebiet.

23 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
(wie z.B. regionalbedeutsame Einrichtungshauser) oder auch peripher gelegener
Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebieten findet. Durch ihre
hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen geringen und einge-
schrankten Bedarf an Waren. Daruber hinaus fehlen andere Nutzungen wie
Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl besagte Fach-
marktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein weitldufiges Einzugsgebiet
bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fir einen zent-
ralen Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fir eben dieses
Einzugsgebiet.

Die im Folgenden ndher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien
ermdglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fur
einen eindeutigen rdumlichen Bezugsrahmen filr die Einzelhandelsentwicklung in
Delbrtick:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche missend dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, rdumlich unmittelbar an
den zentralen Versorgungsbereich angrenzende Potenzialflachen in den zentralen
Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die kurz- bis mittelfristig entsprechend entwi-
ckelt werden sollen. Entscheidend ist hierbei ein durchgehender Einzelhandelsbesatz,
damit eine Integration dieser potenziellen neuen Nutzung auch gelingen kann.

Die o0.g. Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien
hin untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Hauptzentrum

B GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und Umland (Markt-
gebiet)

B Breiteres Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrentypische
und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarf; Diverse zentrenerganzende Nutzungen (Multifunktionalitat);
hohe Dichte an Nutzungen (rdumliche Blindelung)
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Nahversorgungszentren

m Kleiner Einzugsbereich: In der Regel auf bestimmte Quartiere gréBerer Stadte oder
auf einen oder mehrere raumlich vom Kernort abgesetzte Ortsteile beschrankt

B Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich
nahversorgungsrelevante Sortimente; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren mit
aperiodischen Angeboten

B Zentrumisti.d.R. auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung beschrankt

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Hierarchisches Zentrenmodell
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Abbildung 30: Hierarchisches Zentrenmodell

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kommt damit zum Er-
gebnis, dass in der Stadt Delbriick weiterhin die Struktur von Haupt- und
Nahversorgungszentren beibehalten werden soll.

8.2 Gesamtiiberblick Zentrenkonzept furdie Stadt
Delbriick

In der Stadt Delbriick konnten neben dem zentralen Versorgungsbereich Delbrlick in
der Funktion eines Hauptzentrums sowie die Zentren von Lippling, Ostenland und
Westenholz in der Funktion als Nahversorgungszentren im Sinne des § 34 BauGB aus-
gemacht werden.
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8.2.1 Hauptzentrum Delbriick

Hauptzentrum Innenstadt Delbriick

Lage und Einzugsbereich

Das Zentrum erstreckt sich grétenteils entlang der Langen StraRRe, Thiilecke und
Oststral3e bis zur Ostenléander Stra3e im Osten sowie dem Bendixwall im
Westen; im Norden gibt es zusatzlich einen Auslaufer entlang der Lipplinger
StralRe bis zum Brenkenkamp und im Siiden bis zur Himmelreichallee; der
Kirchplatz in der Mitte des Zentrums stellt den historischen Stadtkern dar.

Der Einzugsbereich der Innenstadt erstreckt sich Giber das gesamte Stadtgebiet
Delbriick und das uberértliche Marktgebiet (rd. 100.000 Personen)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Haupteinkaufslage entlang der Lange StraRRe, Thilecke und Ostraf3e; dort
Uiberwiegend kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstruktur mit multifunktionalem
Nutzungsbesatz; strukturpréagende Einzelhandelsbetriebe vor allem im &stlichen
Teil; beim Auslaufer Brenkenkamp und Schlaunstral3e liegen
Versorgungsschwerpunkte des Lebensmitteleinzelhandels

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

Mix aus modernen Neubauten sowie alten Gebauden; am Kirchplatz ist durch eine
Konzentration von Fachwerkhausern mit ansprechenden Fassaden eine hohe
stadtebauliche Qualitat vorhanden; in den sanierten Bereichen wurde die Qualitat
spurbar aufgewertet

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uiberwiegend Wohnnutzungen sowie Dienstleistungsangebote und 6ffentliche
Einrichtungen (Stadtverwaltung, Stadthalle, Schule, Rathaus, Gericht);

im Siden befindet sich raumlich abgesetzt ein Schwerpunkt an Fachmarkten (u.a.
Euronics); am westlichen Auslaufer sind v.a. das SB-Kaufhaus Delbriick und ein
Marktkauf-Verbrauchermarkt zu benennen

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit tGber die Lange Strae/Thulecke, welche durch die gesamte
Innenstadt fuhrt (Ost-West-Richtung) und die Graf-Sporck-Strae bzw. Lipplinger
StraR3e in Nord-Sud-Richtung;

hinzu kommt die sudlich verlaufende BundesstralRe 64, welche eine bedeutende
Verkehrsader in dem Gebiet darstellt und von der Boker StraRe abzweigt

Stellplatzangebot

zufriedenstellende Stellplatzanzahl in der Innenstadt (kostenfrei), sowohl
straRenbegleitendes Parken entlang der Langen Straf3e/Thulecke als auch als
Sammelparkplatz am Wiemenkamp und bei den Verbrauchermérkten bzw.
Discountern

Erreichbarkeit OPNV

es befinden sich mehrere Bushaltestellen innerhalb der Innenstadt, welche von
verschiedenen Linien angefahren werden, der Busbahnhof befindet sich im
Norden des Zentrums

FuRlaufige Erreichbarkeit

aufgrund der siedlungsintegrierten Lage ist eine gute Erreichbarkeit zu Fu® und
per Rad von angrenzenden Wohnnutzungen des Kernorts gegeben

Aufenthaltsqualitat

Aufenthaltsqualitat aufgrund des MIV-Verkehrs beeintréchtigt; durch die nahezu
abgeschlossenen Sanierungsmafnahmen kann von einer zufriedenstellenden
Aufenthaltsqualitat gesprochen werden

Magnetbetriebe

u.a. Elli-Markt, Mode Dunschen, Rossmann, Lidl, Aldi, Netto, Action

EH-Verkaufsflache 2019

rd. 20.800 gm,
davon rd. 6.600 gm kurzfristiger Bedarf und rd. 8.600 gm mittelfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

vielfaltiger Angebots- und Branchenmix von inhabergefiihrtem und filialisiertem
Einzelhandel, deutlicher Angebotsschwerpunkt auf Bekleidung und Nahrungs- und
Genussmittel; sinkende Qualitaten im westlichen Zentrumsteil

Struktur des Einzelhandels

tiberwiegend kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen entlang
der Langen StraRe/Thulecke/Oststral3e; Haupteinkaufslage befindet sich im
Abschnitt zwischen der Kreuzung Lange Strafl3e und Bendixwall Gber die Thillecke
bis zur Kreuzung OststralRe und Ostenlander StrafRe; in den Ergénzungsbereichen
Ost und Nord liegt der Schwerpunkt derzeit auf Lebensmitteln

Erganzende Nutzungen

rd. 100 konsumnahe Nutzungen, dabei Vielzahl an gastronomischen Betrieben
sowie Dienstleistern und Finanzinstituten

Leerstandssituation

14 Leerstéande (teilweise Gber 100 gm Verkaufsflache)

Konkurrenz mit anderen
Standorten

innerortlich v.a. mit den Streulagen im Kernort (z.B. Marktkauf, SB-Kaufhaus
Delbriick, Umfeld Euronics)

Potenzialflachen

v.a. in den vorhandenen Leerstanden und in Bezug auf mindergenutzte
Ladenlokale (Zusammenlegung, Nachverdichtung, Ladenvertiefung); Grunflache
nordlich des Busbahnhofs derzeit untergenutzt

Tabelle 12: Zentrenpass - Hauptzentrum Delbriick - Status quo
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Abbildung 31: Abgrenzung des Hauptzentrums Delbriick

Bewertung des Hauptzentrums Innenstadt

Starken

Mischgenutzter Standort zentrentypischer Nutzungen; hoher Anteil an gastronomischen
Betrieben und Dienstleistungsangeboten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
(Synergien mit Einzelhandel);

hohe Aufenthaltsqualitat am Kirchplatz und durch Sanierung;

Mix aus inhabergefihrten und filialisierten Betrieben; an den Endpolen Lebensmittelmarkte;
breites Angebot aus Sortimenten im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf;

gute Anbindung im modal split, groRBen Stellplatzanlagen und stral3enbegleitendes Parken
(kostenfrei)

Schwaéachen

geringe Passantenfrequenz aufgrund der rdumlichen Ausdehnung;

erhohter Anteil an Leerstand im zentralen Versorgungsbereich (teilweise ber 100 gm
Verkaufsflache), Trading-down-Tendenzen/Minderbesatz in der westlichen Langen Stralie;
aktuell groRe Baustelle am Alten Markt; Verkehrspragung

Handlungsziele

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs; ErschlieRung der
Potenzialflachen im zentralen Versorgungsbereich priifen;

Passantenfrequenz erhéhen durch Nutzungskonzentrationen (raumliche Préagnanz) und
Ausschluss/Begrenzung von konterkarierenden Entwicklungen in Streulage;

attraktive Nutzungskonzepte fir Leerstande erstellen, Initiierung Flachen-/
Leerstandsmanagement prifen;

Lebensmitteleinzelhandel und Drogeriemarkt im Zentrum auf heutige GréBenanforderungen
anpassen;

Wertigkeit bei den zentrenrelevanten Sortimenten tlw. steigerbar;

Uberlegungen zum Parkraummanagement/Leitsystem fortfiihren

Tabelle 13: Zentrenpass - Hauptzentrum Delbriick - Perspektive
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Exkurs zu den gepriiften Entwicklungsflachen fiir das Hauptzentrum

Dr. Lademann & Partner haben im Rahmen der stadtebaulichen Analyse den Status
quo und die Entwicklungsperspektiven zur Weiterentwicklung des Zentrums einer
sorgféltigen Bewertung unterzogen. Nach Erdrterung der vor Ort sondierten maogli-
chen Potenzialflachen innerhalb und unmittelbar auBerhalb des im Jahr 2011
definierten zentralen Versorgungsbereichs kamen die Gutachter zum Ergebnis, dass
eine Reihe an grof3 zugeschnittenen Flachen nicht (mehr) zur Verfligung stehen (z.B.
Gartnerei Grundmeier: Areal fur Seniorenwohnungen verplant; Bereich Himmelreich-
allee: Areal zu groBen Teilen fiir den Rathausneubau verplant). Bei beiden Projekten
ware eine Integration von groBflachigen Handelsnutzungen im Erdgeschoss und einer
entsprechenden Stellplatzlosung stadtebaulich zu beflirworten gewesen, um den
westlichen Zentrumsteil vom Kern heraus aufzuwerten.

Im Ergebnis wurden durch den Gutachter zwei Prufflachen identifiziert, fir die eine
weitere Abschéatzung hinsichtlich der Eignung vorgenommen wurde. Als zentrale Vo-
raussetzung fir eine Eignung dieser Flachen wurde die Einbindung in den zentralen
Versorgungsbereich definiert. Ein fehlendes komplementéares Zusammenwirken mit
der Zentrums-Gesamtheit ist i.d.R. bei Nutzungsliicken (i.S.v. Wohn- oder sonstigen
Gewerbenutzungen) von mehr als 100 m - 150 m gegeben. Vor diesem Hintergrund
konnte die Flache nérdlich des Busbahnhofs in den zentralen Versorgungsbereich
integriert werden. Hier besteht das planerische Ziel, den Bereich zur Neuordnung
resp. zur Neuaufstellung der Standortlage Brenkenkamp zu verwenden.

Die Flache zw. SldstraBBe / B64 ist nicht nur rdumlich abgehangt vom Hauptzentrum,
sondern zugleich verkehrlich sehr glinstig erschlossen. Es besteht die Gefahr, dass
hier eine Einzelhandelsentwicklung einsetzen wiirde, die sich zulasten der bestehen-
den Angebote im Zentrum auswirken wirde. Eine Einbindung in das Hauptzentrum ist
aufgrund der raumlichen Entfernung und uniberwindbarer Nutzungsbriiche (u.a.
groBe Stellplatzanlage, fehlende Vorpragung des Zwischenbereichs an der Boker
StraBBe) nicht moglich. Auch die Ausweisung eines weiteren zentralen Versorgungsbe-
reichs ist v.a. aufgrund der Wettbewerbsrelevanz zu den Angeboten im Hauptzentrum
nicht angebracht. Damit scheitert eine Umsetzung von groBflachigen Nahversor-
gungsnutzungen an den Vorgaben des LEP NRW. Nach diesem kdnnen dort
Uberschlagig lediglich 450 gm periodische Sortimente umgesetzt werden um im Ein-
klang mit den landesplanerischen Vorgaben zu stehen?4. Kurz- bis mittelfristig ist
insofern von einer Entwicklung dieser Flache mit nahversorgungs- oder zentrenrele-
vanten Sortimenten abzusehen. Dies gilt insbesondere flir das Herausziehen von
Angeboten aus dem Zentrum heraus. Damit wird die Einschatzung im bisherigen Ein-
zelhandelskonzept aus dem Jahre 2011 auch im Jahr 2019 als richtig und zutreffend
angesehen.

24 Uberschlagig berechnet auf Basis der Abschépfungsregeln des aktuellen Einzelhandelserlasses NRW.
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8.2.2 Nahversorgungszentrum Lippling

Nahversorgungszentrum Lippling

Lage und Einzugsbereich

Ortskern des Stadtteils Lippling; der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich
entlang den Straf3en Zur Alten Kapelle, mit zwei Auslaufern in die Straf3en Zur
Schmiede und Westerwieher Strafe;

wichtige Nahversorgungsfunktion fir die Bewohner des Stadtteils Lippling (rd.
2.200 Einwohner)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

kleinteilige Einzelhandelsangebote sowie ergénzende Dienstleistungen und
Gastronomie entlang den Stral3en Zur Alten Kapelle, Zur Schmiede und
Westerwieher StraRRe; der Lebensmittelmarkt Frischmarkt Niermann stellt den
funktionstragenden Magnetbetrieb des Zentrums dar

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

erkennbarer Ortskern an der Herz-Jesu-Kirche; sonst keine besondere
stadtebauliche Qualitat, gepragt durch mehrgeschossige Wohn- und
Geschéftshauser

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

im Norden und Osten Uberwiegend Wohnnutzungen; im Westen &ffentliche
Einrichtungen sowie ein Dienstleister; im Stiden landwirtschaftlich genutzte
Flachen

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Gber die StraRen Zur Schmiede/Westerwieher Straf3e (Ost-
West-Richtung) und Zur alten Kapelle (Nord-Siid-Richtung), welche durch das
Zentrum fuhren; Im Westen des Stadtteils fuhrt die Kaunitzer Strae Richtung
Siuden bis zum Stadtteil Delbriick

Stellplatzangebot

ausreichend straenbegleitende Parkbuchten sowie kleinflachige
Sammelparkplatze vorhanden

Erreichbarkeit OPNV

Der Bus "D2" fahrt tagsuber stiindlich von Schéning nach Delbriick und stoppt
dabei an mehreren Halltestellen in Lippling

Fuf3laufige Erreichbarkeit

Eine fulRlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten gegeben

Aufenthaltsqualitat

Keine besondere Aufenthaltsqualitat aufgrund der durchschnittlichen Gestaltung
des offentlichen Raums

Magnetbetriebe

Supermarkt Frischmarkt Niermann

EH-Verkaufsflache 2019

rd. 905 gm, davon rd. 665 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage sowie
den langfristigen Bedarf im Bereich Einrichtungszubehér

Struktur des Einzelhandels

die Einzelhandelsstruktur wird durch einen Supermarkt und einen Getréankemarkt
im Bereich des periodischen Bedarfs gepragt; hinzu kommen drei kleinteilige
Handelsnutzungen fir den langfristigen Bedarf (Elektrobedarf und
Einrichtungszubehdr)

Ergénzende Nutzungen

Finanzinstitut, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen

Leerstandssituation

keine Leerstande vorhanden

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich; Wechselwirkungen im
Fall einer Uberdimensionierung des Angebots im zentralen Ort mgglich

Potenzialflachen

keine offensichtlichen Potenzialflachen vorhanden

Bewertung des Nahversorgungszentrums Lippling

integrierte Ortskernlage; ausreichendes Stellplatzangebot; Angebote im

Starken periodischen und langfristigen Bedarf, keine Leerstande
nur ein kleinflachiger Supermarkt mit einem eingeschrénkten Angebot, ZVB zu
Schwéachen schwach/begrenzte Angebotsvielfalt; begrenztes Einwohner-/Kundenpotenzial (rd.

2.200)

Handlungsziele

Einzelhandelsbestand fiir die Grundversorgung des Ortsteils absichern; VKF-
Anpassung des Lebensmittelmarktes priifen

Tabelle 14: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Lippling
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Abbildung 32: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Lippling
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8.2.3 Nahversorgungszentrum Ostenland

Nahversorgungszentrum Ostenland

Lage und Einzugsbereich

Ortskern des Stadtteils Ostenland; der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich entlang der Kreuzung Osterloher Strae, Auf dem Haupte und Auf der
Bache; in sudlicher Richtung reicht er auf der dstlichen Seite bis zum
Hauptmannsweg;

wichtige Nahversorgungsfunktion fur die Bewohner des Stadtteils Ostenland (rd.
3.000 Einwohner)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Einzelhandelsangebote sowie ergdnzende Dienstleistungen und Gastronomie im
Kreuzungsbereich der StraBen Auf dem Haupte und Osterloher StrafRe

Stéadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

erkennbarer Ortskern an der St. Joseph Kirche; sonst keine besondere
stadtebauliche Qualitat, gepréagt durch Geschafts- und Mehrfamilienhauser in
offener Bauweise

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

im Norden, Osten und Siiden Uiberwiegend Wohnnutzungen sowie 6ffentliche
Einrichtungen; im Westen befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Gber die Stral3en Osterloher Stral3e und Auf dem Haupte;
zusatzlich verlauft in unmittelbarer Nahe im Westen die Hovelhofer Straf3e bis zum
Stadtteil Delbriick

Stellplatzangebot

ausreichend stralRenbegleitende Parkbuchten sowie kleinflachige
Sammelparkplatze vorhanden

Erreichbarkeit OPNV

Der Bus "D3" fahrt tagsuber stundlich von Delbriick nach Hovelhof und stoppt
dabei an mehreren Haltestellen in Ostenland

FuRlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten gegeben

Aufenthaltsqualitat

hohere Aufenthaltsqualitat im Bereich der Kirche durch eine verkehrsberuhigte
StraBe und starke Begriinung

Magnetbetriebe

Supermarkt Frischmarkt

EH-Verkaufsflache 2018

rd. 2.275 gm, davon rd. 695 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage sowie im
langfristigen Bedarf im Bereich Blumen/Pflanzen

Struktur des Einzelhandels

Die Verkaufsflachenschwerpunkte bilden ein Supermarkt und ein grof3flachiges
Blumengeschéft

Ergénzende Nutzungen

Dienstleister, Finanzinstitute, 6ffentliche Einrichtungen und gastronomische
Betriebe

Leerstandssituation

keine Leerstande vorhanden

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich; Wechselwirkungen im
Fall einer Uberdimensionierung des Angebots im zentralen Ort maglich

Potenzialflachen

diverse Grinflachen in der direkten Umgebung

Bewertung des Nahversorgungszentrums Ostenland

integrierte Ortskernlage; ausreichend Stellplatze vorhanden; durch das

Starken grofR¥flachige Gartencenter werden auch Personen Uiber den Stadtteil hinaus
angesprochen; keine Leerstande
nur ein kleinflachiger Supermarkt, welcher ein eingeschrénktes Angebot aufweist;
u begrenztes Einwohner-/Kundenpotenzial (rd. 3.000);
Schwachen

auBBer dem Gartencenter ausschlieflich Angebote im kurzfristigen Bedarf, ZVB im
periodischen Bedarf zu schwach/begrenzte Angebotsvielfalt

Handlungsziele

Einzelhandelsbestand fur die Grundversorgung des Ortsteils absichern; VKF-
Anpassung des Lebensmittelmarktes prufen

Tabelle 15: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Ostenland
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kurzfristiger Bedarf > 400 qm | |

kurzfristiger Bedarf < 400 gm
b, langfristiger Bedarf > 400 qm
@Mﬁ@u , ' zentrenerganzende Nutzung

D, Lademann & Partner g } S o
B Gesellschaft fiir Unternehmens- y D Zentraler Versorgungsbereich

und Kommunalberatung mbH B B SA
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Abbildung 33: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Ostenland
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8.2.4 NahversorgungszentrumWestenholz

Nahversorgungszentrum Westenholz

Lage und Einzugsbereich

Ortskern des Stadtteils Westenholz; der zentrale Versorgungsbereich erstreckt
sich entlang der Westenholzer Straf3e bis zum Kreuzungsbereich mit der
Knéppenstrale im Norden und im Stiden bis zur StraRe Béckmanns Feld;
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner des Stadtteils Westenholz (rd.
3.800 Einwohner)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Uberwiegend kleinteilige Einzelhandelsangebote sowie erganzende
Dienstleistungen und Gastronomie entlang der Westenholzer StraRe

Stadtebauliche
Qualitat/Erscheinungsbild

erkennbarer Ortskern am Dorfplatz; sonst keine besondere stadtebauliche
Qualitat, gepragt durch dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit Einzelhandel im
Erdgeschoss in offener Bauweise

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Uiberwiegend Wohnnutzungen sowie 6ffentliche Einrichtungen; im Nordwesten
befindet sich zudem das groR¥flachige Einrichtungshaus Hansel

Erreichbarkeit MIV

gute Erreichbarkeit Gber die Westenholzer Strafl3e, welche durch das Zentrum
verlauft und bis zum Stadtteil Delbriick fuhrt (Ost-West-Richtung)

Stellplatzangebot

ausreichend stralRenbegleitende Parkbuchten sowie Sammelparkplatze am
Dorfplatz und am Verbrauchermarkt

Erreichbarkeit OPNV

Der Bus "D4" fahrt tagsiiber einmal pro Stunde von Delbriick nach Westenholz
und stoppt dort an mehreren Haltestellen

FuBlaufige Erreichbarkeit

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist aus den umliegenden Wohngebieten gegeben

Aufenthaltsqualitat

keine besondere Aufenthaltsqualitét aufgrund einer durchschnittlichen Gestaltung
des offentlichen Raums; lediglich am Dorfplatz kann von einer erhhten
Aufenthaltsqualitat gesprochen werden

Magnetbetriebe

Verbrauchermarkt Markant

EH-Verkaufsflache 2019

rd. 1.140 gm, davon rd. 920 gm kurzfristiger Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-wertigkeit

Ausrichtung des Angebots auf die grundversorgungsrelevante Nachfrage

Struktur des Einzelhandels

ein kleiner Verbrauchermarkt am Ortseingang; im weiteren Verlauf der
Westenholzener Stra3e befinden sich zwei Bécker, eine Apotheke sowie im mittel
bis langfristigen Bedarf ein Blumengeschéft und Geschéft fur Hausrat

Ergénzende Nutzungen

Dienstleister, Finanzinstitute, Autohauser

Leerstandssituation

zwei Leerstande

Konkurrenz mit anderen
Standorten

keine direkte Konkurrenzsituation im Naheinzugsbereich; Wechselwirkungen im
Fall einer Uberdimensionierung des Angebots im zentralen Ort maglich

Potenzialflachen

grof3e Brachflache bei der Kreuzung Westenholzer Straf3e und Anton-Pieper-
StraRe; vorhandene Leerstande

Bewertung des Nahversorungszentrums Westenholz

integrierte Ortskernlage; ausreichend Stellplétze fir das vorhandene Angebot;

Starken kleiner Verbrauchermarkt bietet umfassendes Nahversorgungsangebot;
solides Einwohner-/Kundenpotenzial (rd. 3.800)
Verbrauchermarkt Markant befindet sich am Rand der Einkaufslage;
Schwéachen niedrige Passantenfrequenz im ZVB;

begrenzte Angebotsvielfalt; ZVB tendenziell zu schwach aufgestellt

Handlungsziele

Einzelhandelsbestand fiir die Grundversorgung des Ortsteils absichern; VKF-
Anpassung des Lebensmittelmarktes priifen

Tabelle 16: Zentrenpass - Nahversorgungszentrum Westenholz
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NVZ Westenholz

Mohony

Hansel Einrichtungshaus

kurzfristiger Bedarf > 400 gm
kurzfristiger Bedarf < 400 gm
mittelfristiger Bedarf < 400 gm
langfristiger Bedarf > 400 gm
langfristiger Bedarf< 400 gm
Leerstand <400 gm

e ¢ » Ppnm

©TomTom i zentrenerganzende Nutzung
Dr. Lademann & Partner E : Zentraler Versorgungsbereich
N

3]
¥ © OpenStreetMap (and) contributors, CC-BY-SA

Abbildung 34: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Westenholz

Zur Zentrenrelevanz der Sortimente , Delbriicker
Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung klinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu.

Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandels-
entwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist
es, Einzelhandelsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die héherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorha-
ben abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage
flr Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im un-
beplanten Innenbereich.
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Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz fir die Einzelhandelsentwicklung:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Delbriicker Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Drogeriewaren Augenoptik Angel-, Jagd- und Reitartikel, Waffen
Getranke Bekleidung Bauelemente, Baustoffe
Nahrungs- und Genussmittel ~ Blicher Baumarktspezifisches Sortiment
Schnittblumen Elektrokleingeréte Bettwaren / Matratzen
Zeitungen / Zeitschriften Fahrrédder und Zubehor Biliromaschinen

Geschenkartikel Campingartikel /-mé&bel

Glas / Porzellan / Keramik ElektrogroBgeréte

Handarbeitsbedarf / Kurz- u. Meterware / Stoffe / Wolle Erotikartikel

Haushaltswaren / Hausrat Gartenartikel / -gerate

Hobbyartikel Haus- und Heimtextilien

Horgerate Kamine / Kachel6fen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér
Medizinische und orthopédische Artikel Kinderwagen

Musikinstrumente und Zubehér Lampen und Leuchten, Leuchtmittel
Papier, Burobedarf, Schreibwaren Mébel, Kiichen

Parflimerie- und Kosmetikartikel Pflanzen / Samen
Pharmazeutischer Bedarf Rollldden / Markisen

Schuhe SportgroBgeréte

Spielwaren Tapeten

Sportartikel / -kleingerate Teppiche, Bodenbelage
Sportbekleidung /-schuhe Zoologische Artikel, lebende Tiere

Telekommunikation und Zubehor

Tischwésche

Uhren / Schmuck, Silberwaren

Unterhaltungselektronik, Computer

Wohneinrichtung: Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant. Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen,

Tabelle 17: Zur Zentrenrelevanzvon Sortimenten (,,Delbriicker Liste)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets.
Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden
bei der Einstufung bericksichtigt. Dartiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche
strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen
Lagen verbunden sind. Zudem wurde die bisherige Einstufung im Einzelhandelskon-
zept aus 2011 und die Diskussion aus den Arbeitskreissitzungen mit den Delbrlicker
Akteuren bertcksichtigt.
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Steuerungsempfehlungen zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Delbrlick

Dr. Lademann & Partner haben die bisherigen Grundsatze zur Entwicklung des Einzel-
handels in Delbrtck einer Prifung auf Anwendbarkeit und Aktualitdt unterzogen. Die
folgenden Steuerungsempfehlungen zeigen auf, an welchen Standorten nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante bzw. nicht-zentrenrelevante Sortimente durch
Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben ausgeschdpft werden sollten.

Grundsatz 1: Nahversorgungsrelevante Kernsortimente (gem. Delbriicker Sorti-

mentsliste)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten ist die Sicherung und Starkung einer attraktiven, maoglichst
flaichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtgebiet insbesondere
durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfahigen Zentren.

B Grundsatz la: Standorte flr Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment so/lenin den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum
Innenstadt, Nahversorgungszentren Lippling, Ostenland, Westenholz) liegen. Prio-
ritar sollte der Kernbereich des Hauptzentrums eine Starkung erfahren; sekundar
kommen die Uibrigen Lagen in Frage (Hauptzentrum-Nebenlage, Nahversorgungs-
zentren).

B Grundsatz 1b: GroB3- und kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt
werden. (Mégliche Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk).

® Ausnahme 1: Bei einer stadtebaulich atypischen Fallgestaltung kdnnen im be-
grindeten Einzelfall groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zulassig sein (Nachweis im Einzelfall unter Berticksichtigung der landesplaneri-
schen Ziele, bauplanungsrechtliche Steuerung).

Von einer Nahversorgungsfunktion ist regelmaBig dann auszugehen, wenn die
sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einem fu3lau-
figen Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort die
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevélkerung
nicht Gberschreitet (35 - 50 %) und gemessen an den Einwohnern keine mehr als
unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m-Radius mit dem 600 m-
Radius des nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiches besteht.

m Ausnahme 2: Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen (z.B. in Misch-
gebieten und Allgemeinen Wohngebieten), nur wenn sie der Nahversorgung
dienen, angesiedelt werden. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zent-
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ralen Versorgungsbereich und wohnortnahe Versorgungsstrukturen sind ebenso
wie Agglomerationen (auch kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) auszuschlie3en
(Nachweis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steuerung).

Grundsatz 2: Zentrenrelevante Kernsortimente (gem. Delbriicker Sortimentslis-

te)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente) ist die Sicherung und Stéarkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung der Delbrtcker
Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet durch Sicherung
und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat und der Funktionsvielfalt.

B Grundsatz 2a: Standorte fir (groB3- und kleinflachige) Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment so/lenim Hauptzentrum Innenstadt liegen. Pri-
oritar sollte der Kernbereich des Hauptzentrums eine Starkung erfahren.

B Grundsatz 2b: Standorte fur kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment kdnnen auch in den Nahversorgungszentren Lippling,
Ostenland und Westenholz liegen.

B Grundsatz 2c: GroB- und kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen nicht auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
auch nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden.

® Ausnahme 1: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. in MI-Gebieten
oder in den Dorfern) sollen kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur nach entsprechender Einzelfallpriifung zugelassen werden, wenn sie
der Versorgung der im Nahbereich wohnenden Bevdlkerung dienen und keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

Durch die Anwendung des Grundsatzes 2, der die ganz Giberwiegende Starkung des
Hauptzentrums anstrebt, heiBt dies an anderer Stelle einen weitgehend konsequen-
ten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Die restriktive Handhabung gilt auch in
Bezug auf die Randsortimente. Es wird eine Uberpriifung der Bauleitplane (z.B. in Be-
zug auf Mischgebiet und unbeplanten Innenbereich) empfohlen.

Grundsatz 3: Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente (gem. Delbriicker Sorti-

mentsliste)

Ziel der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten ist die Gewahrleistung einer Arbeitsteilung zwischen den unterschiedlich
profilierten Standortlagen und damit die Sicherung und der Ausbau einer quantitati-
ven und qualitativen guten Versorgung der Bevoélkerung. Hintergrund ist die optimale
Ausnutzung von Synergieeffekten.
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B Grundsatz 3a: Standorte fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment Adnnenin den zentralen Versorgungsbereichen
liegen.2®

B Grundsatz 3b: AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sof/len Standorte flr
groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
vorrangig auf vorhandene, ggf. auf zu planende Sonderstandorte, konzentriert
werden.

B Grundsatz 3c: Standorte fir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment Adnnen vorrangig in den zentralen Versor-
gungsbereichen oder an den vorhandenen Sonderstandorten liegen.

Bei der Anwendung des Grundsatzes 3, ist hinsichtlich der nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Randsortimente zuséatzlich zu beachten, dass diese einen Umfang
aufweisen, der betriebsformentypisch und stadtebaulich vertretbar in Bezug auf die
Innenstadtentwicklung ist. Als MaBstab kann flr Standorte auBerhalb der Innenstadt
ein Verkaufsflachenanteil von 10 % Randsortimenten als kompatibel angesehen wer-
den.

Grundsatz 4: ,Handwerkerprivileg”

Dariiber hinaus bestehen Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten (mit nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten) in
Verbindung mit Gewerbebetrieben in GE- und Gl-Gebieten (,Handwerkerprivileg®),
wenn

m die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und in betrieblichem
Zusammenhang errichtet ist,

B die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
stammen oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den
angebotenen Handwerksleistungen stehen,

m die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet
sind und

m die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Gberschritten wird.

Anderungen im Bestand/Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestands-
schutz fir marktaktive Betriebe kann am heutigen Standort bis zu einer geringfiigigen
Erweiterung um 10 % als konform mit den Steuerungsregeln bewertet werden (vgl.

25 Hierbei wurde gewdirdigt, dass im Kernbereich der Innenstadt nur wenige Potenzialfldchen (Leerstédnde) vorliegen. Das tiberschau-

bare Flachenpotenzial sollte vorzugsweise durch nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente belegt werden. Gleichwohl
wéren auch nicht-zentrenrelevante Sortimente vorstellbar.
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LEP NRW Ziel 7). Bei groBflachigen Vorhaben ist ein Vertraglichkeitsnachweis hin-
sichtlich der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu erbringen.

Ausnahme: Fur einen begriindeten Einzelfall ist es méglich den Schwellenwert der
Geringfligigkeit zu Gberschreiten. Dies gilt flr den seltenen Fall, wenn die Stadt Del-
briick zum Ergebnis kdme, dass aufgrund des nachweislichen, langfristigen Fehlens
von Standortalternativen in der Innenstadt und des Uberwiegens von Chancen eine
abweichende GréBenordnung als noch angemessen erscheint. Dabei sollte es sich
moglichst um einen Anbieter handeln, der ohnehin heute schon nicht im zentralen
Versorgungsbereich verortet ist.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, Einzelhandelsvorhaben nach
Branchen und Verkaufsflachendimensionierung wie folgt einzuordnen:

E Einzelhandels- und Zentrenkonzept Delbriick

Modifizierte Steuerungsempfehlungen

Nahversor- Zentrenrele-
Standortbereich gungsrelevante vante Anmerkung
Sortimente Sortimente

Hauptzentrum - Alle Sortimente
. v v 0O v und GréRen
Kernbereich 2uldssig

Hauptzentrum - Vorrangstandort fiir

4 i v 0] O O v v Lebensmittel-und
Erganzungsbereich oo

Nahversorgungs- Standorte fir die

zentren (0] v X (0] (0] v qualifizierte

Grundversorgung

. Anpassun
Sonstige Lagen (0] (0] X X v v Begauunggspléine

v empfohlen (0] eingeschrankt empfohlen X nicht empfohlen

Nahversorgungs- und zentrenrel. Randsortimente sind bis max. 10 % des Gesamtvorhabens zul&ssig.
Agglomerations- und Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten.

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 35: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Delbriick

Hinweis: Die Steuerungsregeln des Einzelhandelskonzepts sind in Bezug auf den
groBflachigen Einzelhandels stets additiv mit den Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung zu betrachten.

Sollte sich in den nachsten Jahren zeigen, dass zum Erstellungszeitpunkt nicht be-
kannte Entwicklungen zur Absicherung des Lebensmitteleinzelhandels erforderlich
sind (z.B. nicht mégliche ErschlieBung der im Zentrum befindlichen Potenzialflachen;
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Absicherung des Lebensmittelmarkts auBerhalb des Zentrums [Marktkauf]) besteht
die Moglichkeit, das Konzept in diesem Punkt teil zu aktualisieren. Eine Aktualisierung
im Sinne der Uberpriifung der Anwendungstauglichkeit (im Sinne einer Erfolgskon-
trolle) wird allgemein nach 5 bis 8 Jahren empfohlen.
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MaBnahmenempfehlungen fur die
Sicherungdes Einzelhandelsinder
Stadt Delbruck

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des fortgeschrie-
benen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts durch einen entsprechenden
Ratsbeschluss. Damit werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien
kommuniziert und als gemeindlicher Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das
Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in der Bauleitplanung verbindlich Bertcksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller In-
vestoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kdnnen Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in Delbriick erwarten lassen, mit dem Verweis auf das
Einzelhandelskonzept und den darin festgeschriebenen Entwicklungszielen sowie
den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen erfolgversprechender entge-
gengetreten werden.

Demnach gilt es zunachst auf einen entsprechenden Ratsbeschluss von Seiten der
Stadtverwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte méglichst das Gesamtkonzept beschlos-
sen werden, um den Empfehlungen fir die Einzelhandelssicherung und strategische
Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jahren AuBenwirkung zu verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Die Steuerung des Einzelhandels lasst sich (ber die Aufstellung und Anderung von
Bebauungsplénen regeln. Im Zusammenhang mit den Steuerungsregeln werden da-
her im Folgenden Empfehlungen fiir bauplanungsrechtliche Steuerungsgrundsatze
zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels dargestellt. Diese gelten sowohl fiir die
Neuaufstellung als auch fiir die Anderung von Bebauungsplanen. Grundsétzlich gilt
es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fir
Einzelhandelsvorhaben entsprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte
und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.
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B Gewdlnschte - stadtebaulich und raumordnerisch vertragliche - Vorhaben sollten
gemal den im Einzelhandelskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroBen-
ordnungen und Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden.

B An Standorten, die auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsvorhaben in Frage kommen, ist eine kontinuierliche Uberarbei-
tung der vorliegenden und/oder Neuaufstellung der Bebauungsplane anzuraten.

B An Standorten, die fur kunftige Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevan-
te und nahversorgungsrelevante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage
kommen, gilt es die Bebauungspléne entsprechend zu Uberarbeiten.

B In einzelhandelsseitig nicht vorgepragten Gewerbegebieten empfiehlt sich ein
planungsrechtlicher Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Ent-
wicklungsbedarf des hdherwertigen und produzierenden und verarbeitenden
Gewerbes vorzuhalten und bestehende Standorte nicht zu schwachen.

Die genannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl moglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je Vorhaben und Standort
differieren. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen,
dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Beschluss
bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwagungsgrundsatze sowie
die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebauungs-
plane zu ibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléane ist der
Nutzungsausschluss gemal § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch
einzelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten
aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kdnnen.

Sofern Bebauungsplane Standorte im zentralen Versorgungsbereich tberplanen oder
zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in der
Begriindung zum Bebauungsplan der zentrale Versorgungsbereich namentlich ge-
nannt und erganzend parzellenscharf zeichnerisch dargestellt werden.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Darliber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Entwicklung der Stadt abzuge-
ben, die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmdglichkeiten
des Einzelhandels in Delbrtick positiv beeinflussen kdnnen.

B Profilierung der Stadt als interessanter und gut erreichbarer Wohnstandort der
Region, um die Einwohnerzahlen in Delbrtick - und hierbei insbesondere in dem
Kernort — weiter auszubauen. Daruiber hinaus gilt es weiterhin durch héherwerti-
gen Wohnungsbau kaufkraftstarkere und jlingere Einwohner anzuziehen.
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B Sicherung und Ausbau der Stadt als bedeutender Arbeitsplatzstandort; zielge-
richtete Ansiedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erh6hung der
Arbeitsplatzzentralitat; aktive Ansprache und Vermarktung von Delbrtick als Wirt-
schaftsstandort. Vor dem Hintergrund der haufigen Kopplungsbeziehung
zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kdnnen so Nachfrageabflusse re-
duziert werden.

B Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird, notwen-
dige AnpassungsmaBnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprasentation)
regelmafig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit flir mogliche Neuansied-
lungen besteht.

® Auf Grundlage dieses Einzelhandelskonzepts aktive Ansprache von méglichen
Investoren und Handelsunternehmen.

B Weiterhin Durchfiihrung von iiberértlich bedeutsamen Veranstaltungen und
gelegentlichen verkaufsoffenen Sonntagen zur Belebung der Einkaufsstadt.
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Einordung von Entwicklungsbegeh-
renindasEinzelhandels-und
Zentrenkonzept

In der Stadt Delbrtck ist derzeit folgende Planvorhaben in Umsetzung:

B Das Unternehmen Rossmann erwéagt seinen Standort in der Innenstadt (Oststra-
Be) aufgrund des nicht mehr optimalen Flachenzuschnitts und der beengten
Stellplatzsituation an den Standort des ehemaligen Elli-Markts zu verlagern
(Ostenlander Str., ebenfalls im Hauptzentrum gelegen). Eine Nachnutzung des
Altstandorts ist derzeit noch nicht bekannt. Im Sinne des Einzelhandelskonzepts
ware eine Magnetnutzung aus den zentrenrelevanten Sortimenten am ehesten zu

begriBen.

In der Stadt Delbriick werden derzeit folgende Planvorhaben in unterschiedlicher

Konkretisierungstiefe diskutiert:

B Erweiterung des Aldi-Markts: Aufgrund der fehlenden Flachenkapazitdten am Be-
standsstandort wird durch den Betreiber eine Neuaufstellung an anderer Stelle

erwogen.

Grundsatzlich wird gutachterlich eine Erweiterung des Anbieters fir erforderlich
gehalten, damit dieser sich moderner prasentieren kann (i.d.R. VKF > 1.000 gm).
Die Kompatibilitat einer Neuaufstellung kann mit dem Konzept hergestellt wer-
den, sofern sich der Planstandort innerhalb der Abgrenzung des Hauptzentrums
befindet. Bei Verlagerungen bietet sich der Altstandort z.B. fiir einen Drogerie-
markt oder flr sonstige flachenextensive Konzepte mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten an. Alternativ kdnnte die Flache zur Neuordnung des gesamten Um-

feldes dienen.

® Erweiterung des Lidl-Markts: Aufgrund der fehlenden Flachenkapazitdten am Be-
standsstandort wird durch den Betreiber eine Neuaufstellung an anderer Stelle

erwogen.

Grundsatzlich wird gutachterlich eine Erweiterung des Anbieters fir erforderlich
gehalten, damit dieser sich moderner prasentieren kann (i.d.R. VKF > 1.000 gm).
Die Kompatibilitat einer Neuaufstellung kann mit dem Konzept hergestellt wer-
den, sofern sich der Planstandort innerhalb der Abgrenzung des Hauptzentrums
befindet. Bei Verlagerungen bietet sich der Altstandort z.B. fiir einen Drogerie-
markt oder fur sonstige flachenextensive Konzepte mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten an. Alternativ kénnte die Flache zur Neuordnung des gesamten Um-

feldes dienen.
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B Fir das Areal zwischen SidstraBe und B64 besteht in autokundenorientierter

Lage das Interesse einen Verbundstandort eines Lebensmitteldiscounters und ei-
nes Drogeriemarkts anzusiedeln. Der Standort ist nicht Bestandteil eines zentralen
Versorgungsbereichs. Eine Entwicklung von nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten steht weder im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept, noch
kann eine Vereinbarkeit mit den Vorgaben des LEP NRW hergestellt werden. Le-
diglich eine nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung stiinde mit den
Vorstellungen des Einzelhandelskonzepts im Einklang.

Der Verbrauchermarkt Marktkauf weist tUber einen fiir das Format zu kleine FI&-
chendimensionierung auf. Fir den Markt waren zuletzt eine Erweiterung am
Bestandsstandort (z.B. durch Neuordnung der Stellpldtze) oder aber eine Neuauf-
stellung an anderer, verkehrsguinstiger Stelle im Gesprach. Eine Erweiterung des
Nahversorgers ware am heutigen Standort mit den Vorgaben des LEP NRW unter
der Voraussetzung der Uberplanung in Einklang zu bringen (geringfiigige Erweite-
rung um etwa +10 % gem. Ziel 7). Dies wurde dem auf Frischeangebote
ausgerichteten Markt eine gewisse Maéglichkeit zur Optimierung des Betriebsab-
laufs bieten. Welche Dimensionierung der Abwagung noch zuganglich ware, ist im
Kontext der Konkretisierung des Projekts durch eine bilaterale Abstimmung insb.
mit der Stadt Delbrtick, der Bezirksregierung, der IHK und dem Gutachter auf Basis
der Erkenntnisse eines Einzelfallgutachtens noch zu klaren.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fur die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Delbrick Folgendes festhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in der Stadt
Delbriick sind gepragt durch eine weiter leicht wachsende Bevolkerungsplattform in
der Stadt selbst und eine tendenziell durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft bei gleichzeitig deutlich negativem Pendlersaldo.

Mit dem namensgebenden Stadtteil Delbriick Gbernimmt dieser die Aufgabe eines
Mittelzentrums. Damit soll die Stadt die Versorgung mit Gltern des gehobenen Be-
darfs sicherstellen, was eine qualifizierte Versorgungsaufgabe mit periodischen und
aperiodischen Sortimenten umfasst. Im Marktgebiet der Stadt Delbriick leben der-
zeit rd. 97.000 Personen. Perspektivisch ist vor dem Hintergrund der leichten
Einwohnerzuwéachse mit einem damit verbundenen steigenden Nachfragepotenzial
zurechnen.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Delbrick rd.
71.800 gm. Der GroBteil des Angebots entfallt auf die Segmente des langfristigen
Bedarfs. Rd. 29 % des Angebots werden in der Innenstadt von Delbriick vorgehalten,
weitere rd. 6 % in den Nahversorgungszentren in den Ortsteilen. Umsatzseitig wird der
Delbriicker Einzelhandel zugleich vom kurzfristigen Bedarf gepragt, der einen Um-
satzanteil von rd. 44 % aufweist. Das Gesamtumsatzvolumen der Stadt liegt bei rd.
178 Mio. €. Die Zentralitat von rd. 83 % weist auf Gberproportionale Kaufkraftabfllisse
(v.a.in den Online-Handel, aber auch u.a. nach Paderborn).

Rein quantitativ sind in Delbriick Licken im Nahversorgungsangebot zu identifizie-
ren. Das Angebot ist raumlich-funktional glinstig verteilt. Nahezu alle Betriebe agieren
allerdings auf iberwiegend nicht mehr gangigen VerkaufsflachengréBen.

Die Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB kommt zu folgenden Entwicklungsempfehlungen:

Der rechnerische Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Delbriick betragt rd.
4.700 bis rd. 16.100 gm Verkaufsflache. Dieser entféllt auf alle Bedarfsstufen. In die-
sem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Flachenrahmen nur um
einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwagung der Vor- und Nach-
teile ausgeschopft werden kann. Fiir groBflachigen Einzelhandel ist eine detaillierte
Vertraglichkeitsprifung des konkreten Vorhabens erforderlich. Ferner sind die defi-
nierten Ziele der Delbrilicker Einzelhandelsentwicklung zu beachten.
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Insgesamt birgt aus Sicht der Gutachter die Strategieoption ,,Konzentration auf die
Zentren“ im Sinne einer rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung und einer Konzentrati-
on des Angebots primar auf die Delbricker Einkaufsinnenstadt die geringsten Risiken
und induziert die hochsten Attraktivitatspotenziale fur die Stadt Delbriick insgesamt.

Das Zentrenkonzept der Stadt Delbrick legt die Einkaufsinnenstadt von Delbriick
(Hauptzentrum) als zentralen Versorgungsbereich im Sinne des Baurechts fest. Hier
sollte die Sicherung und die Attraktivierung des Angebots angestrebt werden. Hierflr
wurden auch Potenzialflachen identifiziert. Zugleich bieten sich MaBnahmen im Be-
stand (Aufwertung, Erweiterung, Baullickenschluss, etc.).

Dartber hinaus wurden die Ortskerne der Ortsteile Lippling, Ostenland und Westen-
holz als weitere zentrale Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentren)
identifiziert. Ferner fungieren in Streulage bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten als auch solitdre Nahversorger als erganzende Standorte des
Einzelhandelsgefiiges, die in ihrer Funktionsfahigkeit gesichert werden sollen.

Grundsatzlich gilt es im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stadtebaulich
~gewlnschte” Standorte flr Planvorhaben entsprechend abzusichern und ,uner-
wunschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen. Hierfur
dienen auch die weiterentwickelten Steuerungsregeln nach Zentrenrelevanz der
Sortimente in Verbindung mit der teilaktualisierten Sortimentsliste der Stadt Del-
briick.

Hamburg, 17. Oktober 2019/ 29. Oktober 2021

gez. Sandra Emmerling gez. Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar:

Betriebstypenim Einzelhandel:

Food-Einzelhandel

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch hé-
here Verkaufsfliche), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit
beschranktes Sortiment sowie ein wochentlich wechselndes Aktionssortiment (im
Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens 400 gm bis
800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewa-
ren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der Giberwie-
gend auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geflihrt wird.

Verbrauchermarkt, gro3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf, der aufgrund
der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsfla-
che zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefuhrt wird.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des téglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten
werden.

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachen-
bezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groBere
Bedienungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesent-
lichen auf den periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind.
12.000 Artikeln, ergdnzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-
Warenhauser und Verbrauchermarkte sind regelmaBig als Vollsortimenter zu be-

26

Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu K6ln, Ausschuss fir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2014
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zeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die nétige Sortimentstie-
feund -breite.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der
ein auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung
mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vor-
wahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist tiber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Wa-
rengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit
eingeschrankten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standor-
ten anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbe-
dienung mit Vorwahl) gefuhrt wird und sich in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren befindet.

Kaufhaus

GrofBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen,
davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs-
und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an inte-
grierten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhauser)
befindet.

Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt bzw. Discounter mit Waren aller Art, der nicht an
spezielle Warengruppen oder Bedarfsbereiche ausgerichtet ist, sondern Waren al-
ler Art flr den discountorientierten Impulskauf anbietet. Die Waren werden zu
niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt
demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an ei-
nem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.
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B Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher)
Betriebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgréBen und Betriebsformen mit
Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem
Standortmanagement in einer meist iberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich ge-
plant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen,
BetriebsgréBen und Betriebsformen mit Gberwiegend Sortimenten des mittelfris-
tigen Bedarfs in einer meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der K&ufer den Anbie-
ter nicht in dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszuldsen, sondern andere
Formate gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzuneh-
men und die Ware zu Ubergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der
Online-Handel, der Kataloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verflgt Gber mindestens flinf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten un-
ter einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erscheinungsbild starke
Gemeinsamkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix ibereinstim-
men mussen. Es gibt sowohl internationale und nationale Filialisten als auch
regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht?’

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhan-
delsbetriebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet
i.S.v. 8 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO
zulassig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt
werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevolkerung) ausgeht. Die Recht-
sprechung geht davon aus, dass die Grenze der GroBflachigkeit ab einer
Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein
rdumlich abgrenzbarer Bereich einer Stadt, dem aufgrund vorhandener Einzel-

ar Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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handelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastrono-
mische Angebote, eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planeri-
schen Festsetzungen als auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.
Voraussetzung ist, dass dieser sich in einer stadtebaulich integrierten Lage befin-
det. Isolierte Standorte bilden keinen zentralen Versorgungsbereich.

Sonstige Definitionen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziel-
len Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den
Zahlen zur ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitati-
ve Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden
jahrlich von Marktforschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes
Gebiet tendenziell Gber oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die
Kaufkraftkennziffer gibt insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel
innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben
somit Auskunft Gber die Héhe der Ausgaben der Bevélkerung, bezogen auf die je-
weiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6&rtlichen
Kaufkraftkennziffer und der Ortlichen Einwohnerzahl I&sst sich darliber das Nach-
fragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die
den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fur Ausgaben im
Einzelhandel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei
»,Nachfragepotenzial im engeren Sinne” (stationarer Einzelhandel inkl. Laden-
handwerk) und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne“ (inkl. Ausgaben im nicht-
stationéaren Handel).

Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-
Umsatz zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir ein
Verkaufslokal insgesamt, aber auch flir einzelne Sortimente ermittelt werden.

Periodischer Bedarf / Nahversorgungsrelevanter Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammen-
gefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem
Lebensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tagliche Versorgung aus-
gerichtet.
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m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gbrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet
sind.

Zusammenfassend wurden die Sortimente folgenden Obergruppen zugeordnet:

Branchen
Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung/Wasche Optik

Gesundheits- und Pflegeartikel
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel Schuhe, Lederwaren Schmuck, Uhren
pharmazeutischer und medizinischer Bedarf

Tiernahrung Spielwaren, Hobbybedarf Elektrobedarf

Haus- und Heimtextilien und

Sportbedarf, Camping Einrichtungszubehar

Bicher/Zeitungen, Schreibwaren Mobel

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-

Hausrat, GPK Zubehor/ Tierbedarf

Tabelle 18: Erhebungssystematik - Sortimentsgruppen nach Bedarfsstufen

® Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Gitern des Periodi-
schen Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger
Entfernung zum Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsnahe
Dienstleistungen wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Ent-
fernung zu verstehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird
eine Entfernung von etwa 10 bis 15 Gehminuten flr angemessen erachtet, was ca.
500 bis 800 m-Laufweg entspricht.



