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Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Drolshagen

1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Drolshagen beabsichtigt, das Einzelhandelskonzept (2008) zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung fortzuschreiben. Auf dieser Basis soll kiinftig iber Vorhaben zur Erweiterung oder Neuansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben entschieden werden.

Aktualisierungsbedarf ergibt sich aus den veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen, die im Rahmen der
Bauleitplanung beachtet (Ziele) bzw. in die Abwagung von Bauleitplanen einbezogen (Grundsatze) werden
muissen.

Mit dem Konzept sollen aufbauend auf einer Aktualisierung der Datenlage zur Einzelhandelssituation und
unter Bericksichtigung der zwischenzeitlich geanderten Rahmenbedingungen, konkrete Empfehlungen zur
Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet erarbeitet werden. Der Fokus ist dabei auf den mit Abstand
groten Ortsteil Drolshagen zu richten. Dabei ist die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (Innenstadt) zu Uberprufen und — sofern erforderlich — anzupassen. Aufbauend auf einer Standortana-
lyse sollen dariiber hinaus Empfehlungen zur Weiterentwicklung des innerdrtlichen Einzelhandels tberpruft
bzw. herausgearbeitet werden.

Ein weiterer wichtiger Schwerpunkt ist im Bereich der Nahversorgung zu sehen.

SchlieBlich soll die vorliegende ,Drolshagener Sortimentsliste Gberprift und ggf. modifiziert werden. Ergan-
zend werden im Bedarfsfall konkrete Empfehlungen zu stadtebaulich und regional vertraglichen Einzelhan-
delsentwicklungen ausgesprochen.

Die Ergebnisse der Standortanalysen und die konzeptionellen Vorschlage zur Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Drolshagen werden auch in konkrete Empfehlungen fir die Bauleitpla-
nung Uberfuhrt. Dabei bildet der Landesentwicklungsplan NRW als landesplanerischer Steuerungsrahmen
fur den grof¥flachigen Einzelhandel den wesentlichen Orientierungsrahmen fir die Konzeptbearbeitung.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Stadt Drolshagen

Im Rahmen des im Jahr 2008 durch die BBE Unternehmensberatung, Kéin erstellten Einzelhandelsstandort-
und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Drolshagen wurden alle im Stadtgebiet Drolshagen ansassigen Einzel-
handelsbetriebe differenziert nach Warengruppen erhoben.

Im Mai 2020 wurden diese Daten im Rahmen einer erneuten Vollerhebung durch das Projektteam aktuali-
siert und fortgeschrieben. Dabei wurden die Verkaufsflachen der im Stadtgebiet anséssigen Einzelhandels-
betriebe' nach 31 Warengruppen differenziert erhoben. Dariiber hinaus wurden in der Ortsmitte von Drolsha-
gen die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, &ffentliche Ein-
richtungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen so-
wie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen
und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erhoben bzw. eingeschatzt.

Weitere Grundlagen

Die Zahlen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial basieren auf Daten des Instituts flir Handelsfor-
schung (IfH) zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Datenstand: 2019), aus dem die Pro-Kopf-
Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen
Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-Veréffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimenten 2019% zu-
grunde gelegt.

Fir die Konzeptentwicklung wurde dariiber hinaus auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen
sowie einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen.

' Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieBlich oder iberwiegend an Endver-
braucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Konditoren, Metz-
gereien) und Apotheken berlicksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -
Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (aufder gréfRere ,Tankstellenshops®) und ahnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Die Stadt Drolshagen liegt im Westen des Kreises Olpe und gehdrt dem Regierungsbezirk Arnsberg an. An-
grenzende Stadte und Gemeinden sind im Norden die Stadte Meinerzhagen und Attendorn, im Osten die
Stadt Olpe, im Siiden die Gemeinden Wenden und Reichshof sowie im Westen die Stadt Bergneustadt.

Abbildung 1: Lage der Stadt Drolshagen und zentralortliche Gliederung
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Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen ist Drolshagen als Grundzentrum ausgewiesen, so dass
der Stadt in erster Linie Versorgungsfunktionen fir die eigene Wohnbevoélkerung mit Gltern und Dienst-leis-
tungen des kurz-, teilweise auch des mittelfristigen Bedarfs zukommen.

Den angrenzenden Kommunen Meinerzhagen, Attendorn und Olpe wird im Landesentwicklungsplan da-gegen
eine mittelzentrale Bedeutung zugewiesen, wodurch auch die Versorgung mit Gutern des gehobenen und des
spezialisierten Bedarfs in rdumlicher Nahe zur Stadt Drolshagen sichergestellt ist. Darlber hinaus sind die
umfassenden Angebotsstrukturen in den Oberzentren Siegen im Suden (rd. 40 km bzw. etwa 30 Pkw-Minuten)
und Hagen im Norden (rd. 60 km bzw. 50 Pkw-Min) sowie KdIn im Westen (rd. 70 km bzw. 60 Pkw-Min.) zu
erreichen.

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit weist die Stadt Drolshagen eine sehr gute Anbindung an das
Uberregional bedeutende StrafRennetz auf. Diese erfolgt Uber die das Stadtgebiet querende Bundesautobahn
A 45 durch die vollwertige Anschlussstelle ,Drolshagen®. Kurz hinter der Stadtgrenze im Osten befindet sich
zudem eine weitere Anschlussstelle ,Olpe“ an die A 45. Die A 45 verbindet im Norden die Stadt Drolshagen
mit dem Rhein-Ruhr Raum (Lidenscheid, Hagen, Dortmund). In stdlicher Richtung fiihrt sie ber Siegen
und Wetzlar nach Hanau in das Rhein-Main-Gebiet. Uber die stdlich verlaufende Bundesautobahn A 4 wird
zudem die Stadt Drolshagen an Kdln angebunden.

Neben der A 45 und der A 4 tragt in Drolshagen zusatzlich die in Ost-West Richtung verlaufende Bundes-
strale B 55 (Bergneustadt — Drolshagen -Olpe - Lennestadt) zu einer guten Anbindung an das Fernstralen-
netz bei.

Das Ubergeordnete System der vorgenannten Fernstralen wird durch ein engmaschiges Netz an Landes-
und Kreisstraen (u.a. L 387, L 351, K 8, K 16, K 36) erganzt, welches die Stadt Drolshagen mit den umlie-
genden Stadten und Gemeinden des Kreises Olpe verbindet.

Eine direkte Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn ist nicht gegeben. Die nachstgelegenen
DB-Bahnhéfe sind Gummersbach und Olpe. Der OPNV beschrénkt sich daher auf das Busliniennetz. Die
Linienbusse fahren u.a. die Stadte Olpe, Gummersbach, Bergneustadt, Meinerzhagen an.

Aufgrund der vergleichsweise guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der vergleichsweise glinstigen Mieten
bzw. Grundstuckspreise ist die Stadt Drolshagen auch fur viele Pendler als Wohnort attraktiv und weist da-
her einen hohen negativen Pendlersaldo auf: GemaR den Zahlen des Statistischen Landesamtes Nordrhein-
Westfalen standen Mitte 2018 etwa 2.259 Berufseinpendler rd. 4.565 Berufsauspendlern gegeniiber.

Im Hinblick auf die Geschichte und die naturrdumliche Lage im Naturpark Sauerland-Rothaargebirge bietet
die Stadt Drolshagen ein groRRes Freizeit- und Naherholungspotenzial.

In Drolshagen gibt es mehrere interessante historische Gebaude bzw. Sehenswiirdigkeiten. Hervorzuheben
ist der Turm der katholischen Pfarrkirche St. Clemens, der aus dem Jahr 1491 stammt und ein siebenstimmi-
ges Gelaut beherbergt, das zu den grofdten und musikalisch bedeutendsten Gelduten Westfalens zahit. Am
Marktplatz in der Innenstadt befindet sich zudem das alteste Steingebaude der Stadt. Es wurde zu Beginn
des 20. Jahrhunderts gebaut und ist mit fir Drolshagen untypischen Stuckornamenten verziert. Der Platz ist
zudem von zahlreichen Fachwerkbauten umgeben, die nach dem Stadtbrand von 1838 errichtet wurden.
Dazu zahlen unter anderem das heutige Sparkassen-Gebaude mit Mansardendach und das ehemalige Ho-
tel Schirholz, das inzwischen unter Denkmalschutz steht.
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Neben der Historie ergeben sich aus der naturrdumlichen Lage der Stadt Drolshagen zusétzlich touristische
Potenziale. So verfugt die Stadt Drolshagen Uber elf Rundwanderwege mit insgesamt ca. 160 Kilometern
Wanderstrecke. Beispielhaft zu nennen sind der Draulzer Wandervogel, der KuLTour am Listersee — Land-
Art-Rundwanderweg und der kleine ,d“, Drolshagen/ Blockhaus/ Waldkapelle Hiinkesohl. Hinzu kommen vier
Fahrradwege (Drolshagen-Runde (53 km), Brachtpetal-Runde (16,5 km), Steinbruch-Runde (18 km), Lister-
Runde (31 km)).

Auch der Listersee birgt bedeutende touristische Potenziale und bietet viele Sportmdglichkeiten
(z.B. Angeln, Baden, Segeln, Tauchen).

2.2 Siedlungsstruktur der Stadt Drolshagen

Die heutige Stadt Drolshagen hat ihren Ursprung im Rahmen der kommunalen Gebietsreform in Nordrhein-
Westfalen aus dem Jahr 1969. Damals schlossen sich die Gemeinden Drolshagen-Stadt und Drolshagen-
Land zusammen zur Stadt Drolshagen. 1974 wurden zudem zwei Gemeinden der Stadt Meinerzhagen ange-
gliedert. Die Stadt Drolshagen weist ein Bevélkerungspotenzial von rd. 12.240 Einwohnern? auf, die sich un-
gleichmalig auf die insgesamt 58 Uberwiegend landlich gepragten und dispers gelegenen Ortsteile verteilen
(vgl. Abbildung 2).

Mit rd. 40 % der Einwohner bildet der Ortsteil Drolshagen den Siedlungsschwerpunkt. Die Ortsteile Hltze-
mert (rd. 1.040 Einwohner) und Iseringhausen (rd. 615 Einwohner) verfugen ansonsten als einzige Uber
mehr als 500 Einwohner. Die ubrigen Ortsteile weisen dagegen deutlich geringere Einwohnerzahlen auf und
bestehen teilweise nur aus wenigen Hausern. In den 35 kleinsten Ortschaften, alle mit weniger als 100 Ein-
wohnern, leben insgesamt nur rd. 1.340 Einwohner (vgl. Abbildung 2).

Die Stadt Drolshagen weist eine Gesamtflache von rd. 67,12 km? auf. Bezogen auf das Bevdlkerungspoten-
zial von rd. 12.240 Einwohnern |asst sich fir das Stadtgebiet eine Bevolkerungsdichte von rd. 182 Einwoh-
nern je km? berechnen. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (rd. 205 Einwohner/ km?) weist die Stadt
Drolshagen eine deutlich unterdurchschnittliche Bevolkerungsdichte auf.

2 Quelle: Stadt Drolshagen; Stand: 30.04.2020
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Abbildung 2: Einwohnerzahlen der Stadt Drolshagen
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_

absolut
Drolshagen 4.810
Alperscheid 26
Benolpe 317
Berlinghausen 313
Beul 87
Bleche 427
Brachtpe 112
Breitehardt 7
Brink 17
Bruch 30
Bruchhagen 23
Bihren 43
Dirkingen 32
Dumicke 278
Eichen 180
Eichenermiihle 25
Eltge 6
Essinghausen 117
Fahrenschotten 6
Feldmannshof 70
Fohrt 101
Frenkhausen 470
Frenkhauserhéh 20
Gelsingen 50
Germinghausen 279
Gipperich 28
Grinenthal 3
Halbhusten 198
Hammerteich 30
Heiderhof 40
Heimicke 95
Herpel 238
Hespecke 22

%
39
<1

3

<1
<1
<1
<1
<1

<1

<1

<1

<1

<1

<1

<1

<1

<1

<1

<1
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Abbildung 3: Einwohnerzahlen der Stadt Drolshagen - Fortsetzung

absolut %
Husten 208 2
Hustert 18 <1
Hitzemert 1.041 9
Iseringhausen 615 5
Junkernhéh 86 1
Kalberschnacke 16 <1
Kdbbinghausen 8 <1
Kram 4 <1
Ludespert 73 1
Neuenhaus 17 <1
Ohringhausen 109 1
Potzenhof 11 <1
Sendschotten 96 1
Siebringhausen 36 <1
Scheda 219 2
Schlade 64 1
Schlenke 30 <1
Schreibershof 493 4
Schirholz 88 1
Schiitzenbruch 22 <1
Stupperhof 14 <1
Wegeringhausen 371 3
Wenkhausen 53 <1
Wintersohl 25 <1
Wormberg 22 <1
Stadt Drolshagen insgesamt 12.239 100

" Quelle: Stadt Drolshagen; Stand: 30.04.2020; Rundungsdifferenzen méglich
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2.3 Demografische Entwicklung

Zur besseren Vergleichbarkeit der Einwohnerentwicklung in Drolshagen, im Kreis Olpe sowie in Nordrhein-
Westfallen im Zeitraum 2008 — 2018 wird nachfolgend auf die Zahlen des Statistischen Landesamtes Nord-
rhein-Westfalen zurtickgegriffen.

Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen lebten in der Stadt Drolshagen Ende
2018 rd. 11.780 Einwohner. Im Vergleich zu 2008 (rd. 12.200 Einwohner) ist die Bevolkerungszahl um rd.

3 % gesunken. Derartige Schrumpfungsprozesse sind ebenso in den Nachbargemeinden Wenden

(rd. -2 %), Olpe (rd. -4 %), Meinerzhagen (rd. -4 %), Bergneustadt (rd. -6 %) und Reichshof (rd. -6 %) sowie
in dem gesamten Kreis Olpe zu beobachten (rd. -4 %). Damit wird deutlich, dass im gesamten Umfeld von
Drolshagen eine negative Bevdlkerungsentwicklung stattgefunden hat, wenngleich der Riickgang in Drolsha-
gen noch vergleichsweise gering ausfallt.

Die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis 2040 wird in Abbildung 4 illustriert. Wahrend Drolshagen
und der Kreis Olpe auch zukiinftig eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung verzeichnen werden, steigt die

Einwohnerzahl in Nordrhein-Westfalen demnach noch bis 2030 an. Ab diesem Zeitpunkt ist der Bevolke-
rungsruckgang jedoch auch auf Landesebene zu verzeichnen.

Abbildung 4: Einwohnerentwicklung in der Stadt Drolshagen und Vergleichsraumen 2008 - 2018
(2008 = 100 %)
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Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen
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Laut der Bevdlkerungsprognose des statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen wird die Stadt Drolsha-
gen im Jahre 2040 rd. 11.525 Einwohner zahlen. Dies entspricht einem prozentualen Rickgang von rd. zwei
Prozent gegeniiber dem Jahr 2018.

Zu beachten ist aber, dass sich infolge des demografischen Wandels bei annahernd konstanter Einwohnerzahl
deutliche Veranderungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung ergeben werden. So werden im
Jahre 2040 knapp 33 % der Drolshagener Bevolkerung das vierundsechzigste Lebensjahr Gberschritten haben
(2018: 19 %), wahrend gleichzeitig der Anteil der Kinder und Jugendlichen von heute 19 % auf kinftig rd. 16
% sinken wird (siehe nachfolgende Abbildung).

Abbildung 5: Altersstruktur der Bevélkerung in der Stadt Drolshagen
in den Jahren 2018 und 2040 im Vergleich
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Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen
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2.4 Regionale Wettbewerbssituation

Die Stadt Drolshagen steht vor allem mit den umliegenden Grund- und Mittelzentren in Wettbewerbsbezie-
hungen. Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte werden im Folgenden kurz aufgezeigt.

Abbildung 6: Regionale Wettbewerbssituation (Auswahl)
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2.4.1 Stadt Olpe

Ein wichtiger Angebotsstandort im Osten der Stadt Drolshagen stellt das rd. 8 Kilometer entfernte Mittelzent-
rum Olpe dar, das Uber die BundesstralRen B 54 bzw. B 55 bzw. die K 36 (,Alte LandstralRe“ — Napoleon-
stral3e/ ,Im C')hlchen“) verkehrlich sehr gut zu erreichen ist.

Den groRten Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet von Olpe bildet die Innenstadt mit insgesamt rd. 130 Ein-
zelhandelsbetrieben und einer Verkaufsflache von rd. 29.350 m23. Der Angebotsschwerpunkt liegt dabei im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie Bekleidung/ Schuhe.

Zu den flachengroRten innerstadtischen Anbietern gehéren u.a. Kaufland, Rewe, Lidl, Drogerie Muller, C & A
und Expert, die sich zum Grofteil in den Randbereichen der Innenstadt befinden.

Innerhalb der Hauptgeschaftsbereiches, der sich entlang der Bahnhofstralle, der Martinstrale und der Kol-
ner StralRe erstreckt, ist ein dichter Besatz an klein- bis mittelflachigen Einzelhandelsbetrieben vorzufinden.
Zu den groften Anbietern zahlen dort u.a. die Filialen von Tedi, Rossmann, Intersport, Kik, Takko sowie das
inhabergefihrte Fachgeschaft Schuhe Koch. Daneben erganzen mehrere Filialisten und Fachgeschafte das
innerstadtische Einzelhandelangebot.

Weitere groRere Einzelhandelsbetriebe sind auch in den Gewerbegebieten Osterseifen (Lidl, Hammer Heim-
tex) sowie ,In der Trift* (u.a. Obi, Fressnapf) vorzufinden.

2.4.2 Stadt Attendorn

Rd. 21 Kilometer nordéstlich von Drolshagen befindet sich das Mittelzentrum Attendorn, das Gber die L 708
zu erreichen ist. Die wesentlichen Einzelhandelsangebote konzentrieren sich auf die Innenstadt von At-
tendorn, die eine Zweiteilung aufweist. Der westliche Bereich - der historische Stadtkern -, der sich innerhalb
des Grabenrings (Am Kleinen Graben/ Am Gerbergraben/ Am Spindelsburggraben/ Am Seewerngraben) be-
findet, ist Uberwiegend durch kleinteilig strukturierte, inhabergeflihrte Einzelhandelsbetriebe gepragt. Neben
dem Drogeriemarkt Rossmann sind dort auch u.a. die Parfimerie Aurel und die Buchhandlung Frey ansas-
sig. Eine starke Konzentration von filialisierten Einzelhandelsbetrieben ist im 6stlichen Bereich der Innen-
stadt, im Einkaufszentrum ,Allee-Center” sowie auf den angrenzenden Grundstiicken vorzufinden. Im ,Allee-
Center” sind u.a. die Anbieter Deichmann und Maiworm, Dornseifers Frischemarkt und ,Fur Dich (ehemals
Desigual) ansassig. In raumlicher Nahe befinden sich zudem u.a. Filialen von Euronics und Lidl.

2.4.3 Stadt Meinerzhagen

In der Stadt Meinerzhagen konzentriert sich das Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf das Innenstadt-
zentrum Meinerzhagen. Dieses stellt den gréRten zusammenhangenden, stadtebaulich integrierten Ge-
schaftsbereich der Stadt dar. Es erstreckt sich iberwiegend zwischen der VolmestralRe im Westen und der
OststralRe im Osten. Im Norden wird das Innenstadtzentrum von dem Lebensmittelmarkt Hit begrenzt, die
sudliche Grenze wird durch die Kirchstrale gebildet.
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In diesem Bereich sind aufgrund einer Vielzahl an historischen Gebauden Uberwiegend kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe vorzufinden. Ausnahmen bilden die Magnetbetriebe Hit und Aldi sowie das Kaufhaus Gass-
mann, die zum GrofRteil in den Randbereichen des Innenstadtzentrums ansassig sind. Ergénzt wird das Ein-
zelhandelsangebot u.a. durch die Anbieter Rossmann, Ernsting’s family, NKD, Kik und Deichmann, die
Buchhandlung Schmitz, Hérakustik Geers und Apollo Optik.

Ein weiterer Angebotsstandort befindet sich 6stlich des Innenstadtzentrums, im Gewerbegebiet entlang der
OststralRe (B 54). An dem autokundenorientierten Angebotsstandort sind die Filialen von Action, Fressnapf
und Netto sowie ein Getrankemarkt ansassig. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch den Anbieter
Schuhmode Geller.

2.4.4 Stadt Bergneustadt

Innerhalb der westlich an Drolshagen angrenzenden Stadt Bergneustadt Gibernimmt die Kernstadt wesentli-
che Versorgungsfunktionen. Hier befindet sich beidseitig entlang der Kélner Stral3e mit einem differenzierten,
Uberwiegend kleinflachigen Einzelhandelsbesatz und erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
ben das grofite zusammenhangende Versorgungszentrum der Stadt. Die dichteste Konzentration der Ver-
sorgungsangebote befindet sich im Umfeld des Rathauses und nimmt mit zunehmender Entfernung ab. Zu
den Magnetbetrieben zahlen die Lebensmittelmarkte Penny und Rewe. Daruber hinaus sind dort neben den
Filialisten (u.a. Kik, Deichmann) auch inhabergefiihrte Fachgeschafte (u.a. Buchhandlung Baumhof, Schuh
Tick, Schuh Chou, Das Ladchen) ansassig.

2.4.5 Gemeinde Wenden

In der stiddstlich von Drolshagen gelegenen Gemeinde Wenden konzentriert sich das Einzelhandelsangebot
im Wesentlichen auf das Ortszentrum Wenden und das Nebenzentrum Gerlingen.

Im Ortszentrum von Wenden sind die Einzelhandelsbetriebe entlang der Hauptstrale ansassig. Wahrend
sich im westlichen Bereich des Ortszentrums die groReren Lebensmittelmarkte Penny, Lidl und Aldi etabliert
haben, sind im Bereich um das Rathaus und die Kirche im Osten Giberwiegend kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe (u.a. Buchhandlung Zimmermann, ABC Mode) vorzufinden. Im Norden des Ortszentrums ist das SB-
Warenhaus Hit ansassig.

Einen weiteren Einzelhandelsstandort in der Gemeinde Wenden stellt das Nebenzentrum Gerlingen mit Ein-
zelhandelsbetrieben entlang der Koblenzer Stra3e dar. Zu den Magnetbetrieben zdhlen der Lebensmittel-
markt Netto sowie das Fachgeschaft ,Anton Zimmermann® (Einrichtungszubehor). Dartiber hinaus sind im
Nebenzentrum Gerlingen die Fachgeschafte ,Schulranzen und Spielwaren Humpfle®, der Buchladen Lese-
ratte, eine Metzgerei sowie das Blumengeschaft ,Blatt und Blite" ansassig.

2.4.6 Gemeinde Reichshof

Der Einzelhandel in der Ortsgemeinde Reichshof konzentriert sich im Wesentlichen auf die Ortsteile Denklin-
gen und Wildbergerhitte. Zu den grofiten Einzelhandelsbetrieben in Denklingen zéhlen die in der Ortsmitte
ansassigen Lebensmittelmarkte Edeka und Penny. Darlber hinaus wird das Angebot durch mehrere kleinfla-
chige Einzelhandelsbetriebe (z.B. eine Apotheke, eine Backerei, ein Kiosk, ein Blumenfachgeschaft) sowie
Dienstleitungs- und Gastronomiebetriebe erganzt.

Im Ortsteil Wildbergerhtitte sind die kleinflachigen Lebensmittelmarkte Rewe und Aldi, ein Getrankemarkt,
das Kaufhaus Schmalenbach und der Sonderpostenmarkt Preisoase vorzufinden.
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2.5 Entwicklungen des Onlinehandels

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in den letz-
ten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebensqualitat in den
Stadten entfaltet.

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die starke Dyna-
mik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswirken. Dabei werden als
Folgen u. a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschaftsstralen, die kurzer werdenden Nutzungszyk-
len von Handelsimmobilien, die Verddung offentlichen Raumes oder die Verschlechterung der Versorgungs-
situation in einzelnen Siedlungsraumen befirchtet.

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

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

Die Kunden werden gleichermalen online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr unter-
schiedlich. Da inzwischen alle Altersgruppen online sind, wird der demografische Wandel nur noch
eingeschrankte Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten haben.*

Der Umsatzanteil des Einzelhandels am zur Verfugung stehenden Haushaltseinkommen wird weiter
sinken und gleichzeitig wird der Online-Anteil in vielen Sortimenten steigen. Damit werden der Wett-
bewerb um Marktanteile und der Druck auf den Einzelhandel — insbesondere auf den inhabergefihr-
ten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Strukturwandel im Handel
wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstarkt.

Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross- bzw.
Omni-Channel“). Bislang fehlten hierzu fiir den kleinteiligen und inhabergefihrten Einzelhandel je-
doch noch tragfahige Strukturen und Konzepte, so dass vor allem der filialgestutzte Einzelhandel
hiervon profitierte. Zukinftig kdnnen Showrooms die klassischen Einzelhandelsnutzungen vor allem
in den Zentren groéfRRerer Stadte zumindest teilweise ablésen.

Der Wettbewerb um zentrale , Toplagen® wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor allem
auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstadten bezie-
hen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Konzentrationstendenzen
kommen, ohne dass sich die Stadtzentren mittelfristig komplett verandern werden.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn erlangt. Dies
spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des deutschen Einzelhandels
wider, wenngleich im konsumstarken Jahr 2018 nochmals ein Flachenzuwachs zu verzeichnen war, der sich
wesentlich auf Flachenentwicklung bei den Lebensmittel- und Drogeriemarkten bezieht.

4 vgl. BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017, Entwicklung des Online-Handels bis 2025; S. 33/ S. 123
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Abbildung 7: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel
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Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apotheken,
Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2018 auf ein Volumen von 53,3 Mrd. € (netto). Die Wachstumsrate ist in
der jungsten Entwicklung zwar riicklaufig, das absolute Umsatzwachstum lag in den letzten Jahren jedoch
jeweils beica. 4 - 5 Mrd. € p. a.

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fiir Umsatzverluste im ,Offlinehan-
del“. So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Lederwaren,
Elektrowaren / Unterhaltungselektronik, Spielwaren u. a. bereits mit Werten von Uber 25 % auf einem hohen
Niveau. Gleichzeitig sind in diesen Sortimenten nach wie vor hohe Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich hingegen liegt der Onlineanteil aktuell bei ca. 1,2 %.

Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2018 um ca. 1,0 Mrd. € in Deutschland
angestiegen, wahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 1,1 Mrd. € zurlickgegangen ist. Im Lebensmittel-
und Drogeriebereich ist der Onlineumsatz um ca. 0,5 Mrd. € angestiegen, gleichzeitig ist auch der Offlineum-
satz um ca. 2,5 Mrd. € gewachsen.

Damit findet in allen Branchen — aufRer bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Ge-

nussmittel / Drogeriewaren) — eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des stationaren Handels
durch den Onlinehandel statt.
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Abbildung 8: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz
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Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Abbildung 9: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2018
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Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2019 wie folgt zusammenge-
fasst:

B ,Der Onlinehandel ist 2018 mit 9,1 Prozent etwas schwacher gewachsen als erwartet. Die absoluten
Umsatzzuwachse sind nahezu unverandert (4 - 5 Mrd. € p.a.).

B Die Wachstumstreiber unter den Branchen sind vor allem wie im Vorjahr FMCG®, Heimwerken &
Garten sowie Wohnen & Einrichten. Die schwachen Konjunkturen bei Bekleidung und Consumer
Electronics im Einzelhandel insgesamt zeigen auch Wirkung im Onlinehandel. Die Anteile am Onli-
nehandel verschieben sich allmahlich von den ,groRen Kernbranchen“ Mode und Elektronik zu den
Jkleineren“ Branchen.

B In den Branchen Bekleidung, Unterhaltungselektronik und Wohnen kannibalisiert der Onlinehandel
zunehmend den stationaren Handel.

B Onlinehandler mit stationdren Wurzeln wachsen wieder am starksten — auch Gber Marktplatze. Ama-
zon druckt das Wachstum der reinen Onlinehandler und wachst kaum noch Uber den eigenen Han-
del sondern im Wesentlichen nur Gber den Amazon Marketplace. Auch neue Marktplatze gewinnen
Anteile am Onlinehandel.

B Die durchschnittlichen Onlineausgaben je Onlineshopper steigen und immer mehr Altere entdecken
das Onlineshopping.

B Die Fokussierung der Verbraucher auf Online nimmt zu — der Anteil selektiver Kaufer nimmt (leicht)
ab.

B Onlineschaufenster gewinnen in fast allen Branchen fir stationare Kaufe noch einmal deutlich an

Bedeutung. Apps fir mobiles Shoppen und Instant-Shopping verandern das Online-Einkaufsverhal-
ten.”

Auch flir das nahversorgungsrelevante Angebot wird ein deutlicher Bedeutungsanstieg des Onlineeinkaufs
prognostiziert, da sich das Einkaufsverhalten auch bei Produkten des taglichen Bedarfs starker in Richtung
Onlinehandel verschoben hat.

5 Fast Moving Consumer Goods = Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Kérperpflege & Kosmetik, Heimtierbe-

darf
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2.6 Exkurs: Corona-Pandemie

Die Corona-Pandemie und der damit einhergehende Lockdown haben vor allem den Einzelhandel hart ge-
troffen. Die Konsumstimmung der Burger ist 2020 deutlich angeschlagen und die gefuhlt unsichere Lage hin-
sichtlich Konjunkturerwartung und Arbeitsplatzsicherheit - aufgrund der steigenden Arbeitslosen- und Kurzar-
beiterzahlen - schlagt auf die Anschaffungsneigung der Burger durch. Mit Blick auf das Kundenverhalten
lasst sich feststellen, dass einerseits die zeitweise Schlielung des stationaren Einzelhandels auch Kunden-
gruppen an den Online-Handel herangeflhrt hat, die diesem bisher zurtickhaltend gegenuberstanden. Ande-
rerseits wird bewusster eingekauft und die Bedeutung des stationaren Einzelhandels als Kommunikations-
punkt mit Servicequalitat wird noch starker wertgeschatzt.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Aspekte hat die BBE Handelsberatung GmbH ein Prognosemodell
entwickelt, das Aussagen zu den moéglichen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die wichtigsten Waren-
gruppen des Einzelhandels zulasst. Die Ergebnisse sind aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 10: Auswirkungen der Corona-Pandemie nach Branchen
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Quelle: BBE Handelsberatung GmbH 2020; Quo vadis Einzelhandel im Corona-Zeitalter; S. 4

Folgende Kernaussagen lassen sich fiir die Gesamtbetrachtung aller Branchen treffen:

B Es bestatigt sich, dass Konjunkturkrisen direkte Beschleuniger struktureller Entwicklungen im Einzel-
handel sind. So hatten stationdre, mode-orientierte Bekleidungs-, aber auch Schuhhandler vor
Corona die schlechtesten Prognosen und erleiden auch nach Einbeziehung des Corona-Effekts die
héchsten kumulierten Umsatzverluste bis Ende 2021. Allein 2020 wird der modeorientierte Beklei-
dungshandel 25 % bis 30 % seines Umsatzes gegenuber dem Vorjahr einblfRen.

B Es gibt keine Unternehmen, die vor Corona eine negative Prognose hatten und durch Corona eine
positivere Entwicklung nehmen werden.

B Die Gewinner der Krise sind Branchen, die auch vor Corona eine positive Umsatzprognose hatten.

B Allen voran ist hier der Fahrradhandel zu nennen, der trotz des Lockdowns seine sehr hohen Prog-
nosewerte von vor Corona erreichen wird. Der Fahrradfachhandel hat trotz stark wachsender On-
line-Anteile in den vergangenen Jahren mit umsatzseitigen Steigerungsraten sehr gut entwickelt.
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Treiber der Entwicklung war — und ist — das Pedelec oder E-Bike, das neben steigenden Verkaufs-
zahlen auch zu einem sehr deutlichen Plus des durchschnittlichen Verkaufspreises beigetragen hat.
Das durch den Lockdown bedingte veranderte Freizeitverhalten hat die Bedeutung des Fahrradfah-
rens weiter erhoht.

B Lebensmittel und Drogeriewaren hatten schon vor Corona eine leicht positive Prognose und ha-
ben bislang am meisten durch die dauerhafte Offnung ihrer Ldden bei gleichzeitiger langer Schlie-
Sung gastronomischer Angebote profitiert.

B Im DIY®/ Gartenbereich ist davon auszugehen, dass trotz Corona die positiven Prognosewerte von
vor Corona erzielt werden konnen. Dies ist insbesondere darauf zurlickzuflihren, dass wahrend der
Isolation vermehrt Garten-, Haus-, und Renovierungsprojekte angeschoben wurden. Die teilweise
sehr hohen Durchschnittsbons und -umsatze in den Markten unterstreichen diesen Trend. Sollten
die Reisebeschrankungen weiter bestehen bleiben und die Fernurlaubsperspektive der Menschen
gleichbleibend schlecht sein, steht vielen ein Urlaub auf ,Balkonien® bevor. Das kénnte der Branche
ab Sommer noch einmal zusatzlich Auftrieb geben.

B Die Branchen Biicher und Moébel / Einrichtungsbedarf hatten eine leicht negative Prognose fur ihr
stationares Geschaft, verlieren durch Corona aber deutlich geringer als zum Beispiel die Textilbran-
che.

B Die Branchen Sport, Spielwaren, bedarfsorientierte Textilien und Unterhaltungselektronik hat-
ten allesamt eine leicht positive Prognose vor Corona und werden von 2020 bis 2021 signifikante
Umsatzverluste von insgesamt 7 % bis 8 % auch nach der Erholung 2021 erleiden.

B Der Schuhhandel befindet sich in einer ahnlichen Lage wie der Textilhandel. Mit der Corona-Krise
sind bei vielen Handlern, insbesondere bei den modisch-orientierten Anbietern, die Umsatze drama-
tisch eingebrochen. Insgesamt wird in der Branche eine Umsatzentwicklung von
-18 % bis -23 % fur das Jahr 2020 erwartet und im darauffolgenden Jahr nur ein gewisse Umsatzer-
holung (+2 % bis +7 %), die den Verlust aus 2020 aber bei weitem nicht ausgleichen kann.

6 DIY: Do it yourself
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2.7 Einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Drolshagen

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausgaben
zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abzliglich der Sparquote resultieren. Von
den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf ins-
gesamt 6.368 € einzelhandelsrelevant.”

Die MBR-Kaufkraftkennziffern weisen fir die Stadt Drolshagen aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau von rd. 102 % aus, das damit leicht iber dem Bundesdurchschnitt liegt.

Wie die nachfolgende Abbildung illustriert, ist das Kaufkraftniveau dagegen im regionalen Vergleich als
durchschnittlich einzustufen. Die Mittelzentren Meinerzhagen, Olpe und Attendorn weisen z.T. deutlich ho-
here Kaufkraftwerte auf. Das Kaufkraftniveau in angrenzenden Grundzentren Bergneustadt und Wenden fallt
hingegen z.T. deutlich niedriger aus. Spitzenreiter im regionalen Umfeld ist mit einem Kaufkraftniveau von rd.
112 % die Stadt Attendorn.

Abbildung 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der
Stadt Drolshagen und in Nachbarkommunen

Bergneustadt

Wenden

Drolshagen

Meinerzhagen

Olpe

Attendorn

Kreis Olpe

NRW

il

Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2019 (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)

7 Institut fur Handelsforschung, Erganzungen und Berechnungen der BBE (Marktvolumina 2018); unberiicksichtigt blei-

ben u. a. die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Motorrader, Brennstoffe und Reparaturen.
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Fir die Stadt Drolshagen ergeben sich unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-Kopf-
Ausgaben in Héhe von 6.460 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl von rd. 12.240 Personen lasst sich aktu-
ell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Héhe von aktuell rd. 79 Mio. € errechnen (vgl. nachfol-
gende Abbildung).

Abbildung 12: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der
Stadt Drolshagen p.a.

Deutschland Stadt Drolshagen

Ausgaben Ausgaben potenzial
in€ in€ in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2418 2.464 30,2
Drogerie-, Parflimerie, Kosmetikwaren 352 346 4,2
Qg{(j)itg:hlza.nxv;rkzrlm’, :gg:’téstt;edarf medizinische, ortho- 675 629 77
Bekleidung, Wasche 526 532 6,5
Schuhe, Lederwaren 118 122 1,5
Sport-, Campingartikel 109 121 1,5
e e e
Maobel, Kiichen 353 361 4,4
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 59 60 0,7
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardinen, 45 45 0,6
Bettwaren 39 40 0,5
Lampen und Leuchten 33 34 0,4
Unterhaltung_sele_ktronik, Ton-/Bildtrager, Comp__uter, 490 490 6.0
Telekommunikation, Foto, Elektrohaushaltsgerate ’

Optik, Uhren, Schmuck 124 122 1,5
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 308 338 4,2
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 199 218 2,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 56 56 0,7
Fahrrader, Fahrradzubehor 67 72 0,9
Sonstiger Einzelhandel** 112 122 1,5
Gesamt 6.368 6.460 79,1

* Glas, Porzellan, Keramik

** u. a. Autozubehor, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken/ Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und unter Verwendung der sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
(Datenstand: 2019); Rundungsdifferenzen méglich
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Mit rund 38 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken- und Sanitatsartikel hinzu,
entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente.

Fir die Leitbranchen Bekleidung / Schuhe und Sport, Buicher / Schreib- und Spielwaren sowie Unterhaltungs-
elektronik / Elektrowaren steht im Stadtgebiet eine Kaufkraft von insgesamt ca. 19,0 Mio. € (ca. 24 %) zur
Verfiigung. Die jahrlichen Ausgaben fur Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehér sum-
mieren sich auf ca. 14,1 Mio. € (ca. 17 %), die sonstigen Warengruppen umfassen knapp 4,0 Mio. € Kauf-
kraft bzw. ca. 5 % des Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 13). Bei letzterem verfligen die Warengruppen Uh-
ren/ Schmuck sowie Fahrrad/ Fahrradzubehor tber die hochsten Nachfragevolumina.

Abbildung 13: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

sonstige Sortimente** Gesamt
3,9 Mio. € 79,1 Mio. €
Mabel, Einrichtungsbedarf -

6,6 Mio. €
8% Nahrungs- und Genussmittel

Bau-/ Gartenbedarf, 30,2 Mio. €

Blumen, Zoo
7,5 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 6,0 Mio. €

Blicher, Schreib-
und Spielwaren
3,5 Mio. €

Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik
Bekleidung, Schuhe, Sport 4,2 Mio. €
9,5 Mio. €

Apotheken, Sanitatsartikel

7,7 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist noch nicht absehbar, welche Auswirkungen die Corona-Pandemie auf die
Kaufkraftentwicklung in den nachsten Jahren haben wird.
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3 Einzelhandelssituation in Stadt Drolshagen

3.1 Gesamtstadtische Strukturdaten

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der Stadt Drolshagen
ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe® einschlieRlich der Apotheken und Tankstellen-
Convenience-Shops?, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Stadtgebiet derzeitig insgesamt

m 50 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen Uber eine
m Verkaufsflache von rd. 10.660 m? verfligen und einen

m Gesamtumsatz von rd. 46,3 Mio. € erwirtschaften.

Zusatzlich waren zum Erhebungszeitpunkt insgesamt 11 leerstehende Ladenlokale'® im Stadtgebiet vorhan-
den. Davon befinden sich neun Leerstande im Ortsteil Drolshagen; die restlichen zwei leer stehenden La-
denlokale sind im Ortsteil Hitzemert vorzufinden. Der Grofteil der im Ortsteil Drolshagen vorgefundenen
Leerstande (6) ist der Ortsmitte zuzuordnen.

Eine erste (grobe) Bewertung der Angebotsstruktur ist u. a. durch die Relation zwischen der Einzelhandels-
verkaufsflache und der Einwohnerzahl mdéglich. Hierbei ergibt sich fur die Stadt Drolshagen ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von ca. 0,9 m? je Einwohner. Damit liegt die Fldchenausstattung im Stadtgebiet von Drolsha-
gen deutlich unterhalb des deutschen Durchschnittswerts von ca. 1,5 m? je Einwohner.!" Dies deutet grund-
satzlich darauf hin, dass Versorgungsliicken in einzelnen Bereichen der Einzelhandelsausstattung bestehen
bzw. der Einzelhandel in der Gesamtschau keine Gibergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Seit dem Jahr 2008, in dem die letzte gesamtstadtische Erhebung vorgenommen wurde, ist die einwohner-
bezogene Verkaufsflache marginal angestiegen (zum Vergleich — im Jahre 2008 betrug die Arealitatsziffer
0,56 m? Verkaufsflache je Einwohner).

Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschliel3lich
oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe
sind die Betriebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung
ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er groReren
Verkaufsraumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Einzel-
handelswaren in Verkaufsraumen anbieten.

10 Als Leerstand erhoben wurde jedes leerstehende Ladenlokal, das grundsatzlich durch einen Einzelhandelsbetrieb

genutzt werden kénnte, unabhangig von der ehemaligen Nutzungsart.

"' Der Handelsverband Deutschland (HDE) weist firr das Jahr 2017 eine bundesweite Verkaufsflache (VKF) von rd. 124
Mio. m? aus. Bezogen auf die Bevoélkerung (2017: rd. 82,8 Mio. Einwohner) ergibt sich ein Dichtewert von rd. 1,5 m?
VKF je Einwohner).

26



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Drolshagen

3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Wie bereits im Kapitel 1.2 dargestellt, wurden die Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Branchen erho-
ben. Somit besteht die Moglichkeit, die in der Stadt Drolshagen vorgefundenen Angebote sortimentsscharf
Zu bewerten.

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

Abbildung 14: Verkaufsflaichen und Umsétze in der Stadt Drolshagen
nach Sortimenten

42%

l

Nahrungs- und Genussmittel 57%

8%

Drogerie, Kosmetik, Parfumerie 8%
(]

Apotheken, Sanitatsartikel

'

8%

0,
Bekleidung, Schuhe, Sport 10%

!I
=N

Biicher, Schreib-, Spielwaren !

UE*, Computer, Elektro, Foto s

0,
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo F 30%
(]

3%

0,

g
0,
sonstige Sortimente*** J! 3%

Mébel, Einrichtungsbedarf**

>~

4%
mVerkaufsfliche  mUmsatz

*

Unterhaltungselektronik

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

Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen méglich)

*k

*kk

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der sortimentsbezogene
Angebotsschwerpunkt eindeutig im Lebensmitteleinzelhandel auszumachen, der mit rd. 4.500 m? bzw. rd.
42 % des gesamtstadtisch vorhandenen Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen kann. Auch hinsichtlich
des erwirtschafteten Umsatzes ist diese Sortimentsgruppe mit rd. 26 Mio. € bzw. rd. 57 % die mit deutlichem
Abstand umsatzstarkste Warengruppe.

Angebotspragend sind hier die Lebensmittelmarkte Dornseifers Frischemarkt sowie die Lebensmitteldis-

countmarkte Lidl, Netto und Aldi, die von mehreren Ladenhandwerksbetrieben sowie dem spezialisierten Le-
bensmitteleinzelhandel (u. a. Getrankemarkt, Kiosk / Tankstellenshop) erganzt werden.
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Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-Markten / -Geschaften liegt in der Stadt Drolshagen aktuell mit
rd. 0,32 m? Verkaufsflache je Einwohner deutlich unter dem bundesdurchschnittlichen Niveau (ca. 0,41 m?
Verkaufsflache je Einwohner; vgl. Abbildung 15).'2 Betriebstypenbezogen ist eine liberdurchschnittliche An-
gebotsausstattung bei Discountern festzustellen, wahrend die Versorgung durch Lebensmittelvollsortimenter
(Supermarkte, grofde Supermarkte, SB-Warenhauser) insgesamt unterdurchschnittlich ist, da insbesondere
die grof3en Betriebstypen in der Stadt Drolshagen nicht vorzufinden sind.

Abbildung 15: Lebensmittelangebot nach Betriebsformen
Stadt Drolshagen Bundesdurchschnitt
Vertriebstypen (12.239 EW) (83.019.200 EW)
Nty Arealitit e Arealitiit
PN in VKF m2 [EW I 2 in VKF m? /EW
inm in Mio. m
SB-Warenhauser / Verbrauchermarkte
(> 5.000 m? VKF) - - 58 0,07
GroRe Supermarkte (2.500 — 5.000 m? VKF) - - 4,0 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m? VKF) 1.170 0,09 11,3 0,14
Discounter 2.710 0,22 12,6 0,15
Summe 3.880 0,32 33,7 0,41

"inkl. Verkaufsflache fiir Nonfood-Sortimente und Konzessionare
Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019, BBE-Berechnungen 2020 (Rundungsdifferenzen méglich)

Daruber hinaus ist ein differenzierter Besatz mit kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangeboten (u. a. Ba-
ckereien, Metzgereien, Getrankemarkte) gegeben; insgesamt sind 14 Betriebe mit ca. 865 m? Verkaufsflache
im Stadtgebiet ansassig.

Der Nahversorgung dienen darlber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik sowie
Pharmazie- / Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfiimeriebereich wird von dem Drogeriemarkt Rossmann
und den Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte gepragt. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Kern-
stadt von Drolshagen.

Daruber hinaus kommt den im Ortskern ansassigen Apotheken (Clemens Apotheke, Alte Apotheke) eine
wichtige Versorgungsfunktion zu. Die Apothekenausstattung ist im Verhaltnis zum Bundesdurchschnitt unter-
durchschnittlich'® und verdeutlicht die ergédnzende medizinische Versorgungsbedeutung gréRerer Umland-
stadte.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Stadt Drolshagen ein sehr begrenztes An-
gebot auf, das keine umfassende Versorgung sicherstellen kann. Neben einem Bekleidungsfachmarkt Kik

2 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschéfte, Getrankemérkte

3 In der Stadt Drolshagen betragt die Apothekendichte rd. 6.120 Einwohner pro Apotheke. Im NRW-Landesdurch-
schnitt wird ein Wert von ca. 4.250 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2019). Die Apotheken-
dichte hangt jedoch auch wesentlich von der Zahl ortsansassiger Arzte ab, so dass die medizinische Versorgung der
Stadt durch Angebote in Umlandkommunen erganzt wird.

28



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Drolshagen

sind zwei Fachgeschéfte (Sunshine Mode, Lorelei - feine Kleider) sowie die Caritas Kleiderkammer St. Cle-
mens in Drolshagen ansassig. Die Branchen Bekleidung-, Schuhe- und Sportartikel werden auch - allerdings
in einem deutlich untergeordneten Mal3e - in den Randsortimenten von Lebensmittelmarkten (Aktionswaren)
sowie von einem Raiffeisenmarkt (vor allem Arbeitskleidung) angeboten.

Der Angebotsbereich Biicher, Schreib- und Spielwaren wird von den Fachgeschéften (Buchhandlung am
Markt, Feldmann Schreibwaren, Birotechnik & Schreibwaren Bruno Schiirmann) sowie vor allem von den
Randsortimenten der Lebensmittelmarkte und des Drogeriemarktes gepragt.

Im Bereich der Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computern beschrankt sich das Angebot aus-
schlieRlich auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte Aldi, Lidl, Netto, des Drogeriemarktes Rossmann
sowie des Anbieters Blirotechnik & Schreibwaren Bruno Schirmann.

Ein hoher Verkaufsflachenanteil entfallt auf den Bau- und Gartenbedarf (ca. 30 % der Verkaufsflache, inkl.
Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Damit werden in diesem Angebotssegment etwa 11 % des Einzelhandel-
sumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die flachenintensive Warenprasentation der Anbieter von Bau-
und Gartenbedarf ablesbar. Wesentliche Betriebe sind: Raiffeisen-Markt, Motorgerate Bieker, Holz Dransfeld
sowie kleinteilige Fachhandelsbetriebe (u. a. Fliesen Feldmann, Drolshagener Ofenwelt).

Im Bereich Mobel und Einrichtungsbedarf fallt das Angebot mit insgesamt knapp 300 m? sehr gering aus
und beschrankt sich ausschlielich auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte Lidl, Aldi, Netto, des Dro-
geriemarktes Rossmann, des Fachmarktes Kik, des Raiffeisenmarktes sowie der Blumen-Fachgeschafte
(Annette’s Blumenladen, Blumenhaus Engel), wobei von den letztgenannten ausschlieRlich das Sortiment
Glas/ Porzellan/ Keramik angeboten wird.
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Abbildung 16: Verkaufsflachen und Umsatze nach Sortimenten

BBE

Handelsberatung

in m? in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 4.510 42 26,4
Drogerie-, Parflimerie, Kosmetikwaren 830 8 3,8
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische, 70 1 38
orthopadische Artikel, Horgerate ’
Bekleidung, Wasche 760 7 1,9
Schuhe, Lederwaren 190 2 0,6
Sport-, Campingartikel 80 1 0,2
Biicher, Schreib- und Spielwaren, Hobby,
Musikinstrumente 320 3 1.5
Mobel, Kichen 20 <1 0,1
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 210 2 0,5
Haus'-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, 30 <1 0.1
Gardinen
Bettwaren 20 <1 0,1
Lampen und Leuchten 10 <1 *)
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommu- 80 1 04
nikation, Foto, Elektrohaushaltsgerate ’
Optik, Uhren, Schmuck 80 1 0,8
Bau- .und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 2490 23 37
Teppiche
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 460 4 0,8
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 220 2 0,5
Fahrrader, Fahrradzubehér 10 <1 )
Sonstiger Einzelhandel** 270 3 0,9
gesamt 10.660 100 46,3
*) marginal
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Autozubehdr, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken / Miinzen, Kinderwagen

Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen mdglich)

in %
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3.3  Einzelhandelsentwicklung im Zeitvergleich 2008 bis 2020

Mit Blick auf die Verkaufsflachenausstattung lasst sich feststellen, dass die Stadt Drolshagen im Zeitraum
von 2008 bis 2020 insgesamt eine positive Einzelhandelsentwicklung durchlaufen hat.

Wahrend die Zahl der Einzelhandelsbetriebe per Saldo um 7 Anbieter von 57 auf 50 Einzelhandelsgeschafte
und damit um rd. 12 % abgenommen'* hat, ist die Verkaufsflachenausstattung deutlich angestiegen (rd. 37
% bzw. + 3.800 m? Verkaufsflache).

Zu den groRten zwischenzeitlich stattgefundenen Veranderungen im oértlichen Einzelhandel zahlen:

m Die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters Netto, des Drogeriemarktes Rossmann und des Textil-
fachmarktes Kik an der Hagener Straf3e im Jahr 2012.

m Der Rickzug des Drogeriemarktes Schlecker.

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

Abbildung 17: Verkaufsflachenentwicklung 2008 - 2020

Nahrungs- und Genussmittel
orthop. Artikel
Bekleidung, Schuhe, Lederware
Sport, Fahrrader, Spielwaren -10
Blicher, Schreibwaren

Drogerie, Parfumerie, Apotheke, Optik, pharmaz., mediz., “

Elektro, Lampen, Unterhaltungselektronik |25

M@obel, Einrichtungsbedarf*

sonstige Sortimente**

*

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren
Uhren, Schmuck, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2020 unter Verwendung der Daten der BBE 2008; Rundungsdifferenzen maglich

*k

4 vgl. BBE Retail Experts Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Drolshagen, 2008
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Hierbei ist eine positive Verkaufsflachenentwicklung bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. + 1.010 m?) so-
wie Drogeriewaren (ca. + 665 m?) festzustellen, die vor allem auf die Ansiedlung des Lebensmitteldiscout-
marktes Netto und des Drogeriemarktes Rossmann sowie die Verkaufsflachenerweiterung des Lidl-Marktes
zurickzufuhren ist. Gleichzeitig sind vor allem Fachgeschéfte (z.B. Getrankeanbieter Feldmann und Becker)
sowie ein Spar Lebensmittelmarkt und der Drogeriemarkt Schlecker ausgeschieden. Quantitativ hat sich das
Nahversorgungsangebot insgesamt, vor allem im Siedlungsschwerpunkt Drolshagen mit der Ansiedlung ei-
nes Netto-Marktes und eines Rossmann Drogeriemarktes bedarfsgerecht weiterentwickelt.

Eine Verkaufsflachenzunahme ist auch in den Warengruppen Bau- und Gartenbedarf / Blumen / Zooartikel
(+ 1.255 m?) festzustellen. Dies ist zum einen auf die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe (z.B. Holz
Dransfeld, Fliesen Rahrbach) als auch auf die Erweiterung der (Auf3en-) Verkaufsflachen bestehender Be-
triebe zurtickzufihren.

Positiv hat sich auch die Warengruppe Bekleidung, Schuhe, Lederwaren mit einem Zuwachs von rd. 565 m?
entwickelt. Dies ist im Wesentlichen auf die Ansiedlung des Anbieters Kik zurtickzufiihren.

Geringfligige Verkaufsflachenzunahmen sind auch in den Warengruppen Biicher, Schreibwaren und Einrich-
tungsbedarf sowie Unterhaltungselektronik festzustellen. Diese resultieren im Wesentlichen aus der Ansied-
lung der Anbieter Kik und Rossmann, die in ihren Randsortimenten die vorgenannten Sortimente auf gerin-
gen Verkaufsflachen fihren.

3.4 Einzelhandelszentralitat der Stadt Drolshagen

Ausgehend von den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse Iasst sich die funktionale Bedeutung
des Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandelszentralitat) bewerten. Um diesen
Index zu berechnen, wird dem vom ansassigen Einzelhandel erwirtschafteten Umsatz das 6rtliche Kaufkraft-
potenzial gegenubergestellt. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof} ist
wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen vom Basiswert nach oben auf Kauf-
kraftzuflisse bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Kaufkraftabflisse hinweisen.

Fir die Stadt Drolshagen liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) nach den vorliegenden Zahlen bei rd.
59 %, so dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den lokal erwirtschafteten Gesamtumsatz deutlich tber-
steigt und per Saldo rd. 33 Mio. € Kaufkraft aus dem Stadtgebiet an Angebotsstandorte in den Umlandkom-
munen abflielBen.

Anhand der sortimentsbezogenen Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation sind dariiber hinaus Rick-
schllsse auf die Starken und Schwachen des vorhandenen Einzelhandels in der Stadt Drolshagen in Verbin-
dung mit der regionalen Wettbewerbssituation moglich. Dabei variieren die (prozentualen) Bindungsquoten
zum Teil recht deutlich (vgl. nachfolgende Abbildung).

Die mit Abstand hochsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen sind im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 88 % und Drogeriewaren mit rd. 90 % festzustellen, was vor al-
lem auf die Anbieter Dornseifers Frischemarkt, Lidl, Aldi, Netto und Friichte Schiirmann sowie Rossmann
zurlckzufihren ist. Diese Markte schaffen es demnach per Saldo, weite Teile der vorhandenen Kaufkraft
lokal zu binden.
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Dagegen wird im ebenfalls der Nahversorgung zuzurechnenden Angebotssegment der Apothekenwaren nur
knapp die Halfte der Kaufkraft durch die ansassigen Apotheken gebunden. Damit ist ein sehr hoher Kauf-
kraftabfluss - vor allem nach Olpe - ablesbar.

Abbildung 18: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie
Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Blcher, Schreib-/ Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

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

sonstige Sortimente***

gesamt Pa_

*

Unterhaltungselektronik

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader / Fahrradzubehor, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen 2020

*k

*kk

Innerhalb der Warengruppe Bau- und Gartenbedarf sowie Zoobedarf sind die Anbieter Raiffeisen-Markt, Mo-
torgerate Bieker, der Fachhandler Bauelemente Volker Lobbe, Holz Dransfeld sowie kleinteilige Fachhan-
delsbetriebe (u. a. Fliesen Feldmann, Drolshagener Ofenwelt) pragend, die eine gute Versorgung in Teilbe-
reichen sicherstellen.

Vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relationen von rd. 42 % ergeben sich dariber hinaus im Bereich
Bucher, Schreib- und Spielwaren. Dies ist im Wesentlichen auf die drei Fachgeschéafte (Buchhandlung am
Markt, Feldmann Schreibwaren, Burotechnik & Schreibwaren Bruno Schirmann) sowie die Randsortimente
des Drogeriemarktes zurtickzufuhren.

In allen anderen Sortimenten sind erhebliche Angebotsdefizite ablesbar. Dies gilt vor allem fur die Sorti-
mente, bei denen die Verbraucher die Angebotsvielfalt groRerer Einkaufsstadte bevorzugen, wie Bekleidung,
Schuhe, Sport sowie sonstiger personlicher Bedarf (Uhren, Schmuck, Optik), Unterhaltungselektronik. So
bestehen absolut gesehen die hdchsten Kaufkraftabfllisse bei Bekleidung und Schuhen mit rd. 7,0 Mio. €,
gefolgt von den Warengruppen Mdbel, Einrichtungsbedarf sowie dem Bereich Elektro/ Unterhaltungselektro-
nik mit jeweils knapp 6 Mio. €.
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Abbildung 19: Kaufkraftbewegungen
Kaufkraft Umsatz-K?ufkraft-
Relation

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 30,2 26,4 88 -3,8
Drogerie-, Parflimerie, Kosmetikwaren 4,2 3,8 90 -04
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, medizinische,
orthopadische Artikel, Horgerate 7 3.8 49 -39
Bekleidung, Wasche 6,5 1,9 29 -4,6
Schuhe, Lederwaren 1,5 0,6 40 -0,9
Sport-, Campingartikel 1,5 0,2 13 -1,3
Bucher, Schreib- und Spielwaren, Hobby, Musik-
instrumente 3.5 1.5 43 -2,0
Mobel, Kichen 4,4 0,1 2 -4,3
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 0,7 0,5 71 -0,2
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Gardi- 0.6 0.1 17 0,5
nen
Bettwaren 0,5 0,1 20 -0,4
Lampen und Leuchten 0,4 *) *) *)
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommu- 6.0 0.4 7 56
nikation, Foto, Elektrohaushaltsgerate ’ ’ ’
Optik, Uhren, Schmuck 1,5 0,8 53 -0,7
Bau- .und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, 42 37 88 05
Teppiche
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 2,6 0,8 31 -1,8
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 0,7 0,5 71 -0,2
Fahrrader, Fahrradzubehor 0,9 *) *) *)
Sonstiger Einzelhandel** 1,5 0,9 60 -0,6
gesamt 79,1 46,3 59% -32,8
* Glas, Porzellan, Keramik

*k

u. a. Autozubehor, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Briefmarken / Miinzen, Kinderwagen
Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen méglich)
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3.5 Standortbereiche des Einzelhandels in der Stadt Drolshagen

Nach Ortsteilen betrachtet zeigt sich, dass der Ortsteil Drolshagen nicht nur den héchsten Flachenbesatz
(rd. 10.150 m? bzw. rd. 95 %) sondern auch den hdchsten Umsatzanteil (rd. 44 Mio. € bzw. rd. 94 %) auf-
weist. Aufgrund des niedrigen Bevolkerungspotenzials und der isolierten Lage befinden sich in den Ortstei-
len Benolpe, Berlinghausen, Frenkhausen, Potzenhof, Hitzemert, Schreibershof und Wegeringhausen nur
vereinzelte kleinteilige Einzelhandelsstrukturen. In den sonstigen 50 Ortsteilen, in denen insgesamt rd. ein
Drittel der Drolshagener Bevolkerung lebt, sind dagegen keine Einzelhandelsbetriebe vorzufinden. Dies ist
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insbesondere auf die disperse Siedlungsstruktur sowie die geringen Einwohnerzahlen in den einzelnen Orts-

teilen zuriickzufihren.

Abbildung 20: Verkaufsflachen und Umsitze in der Stadt Drolshagen
nach Ortsteilen

Betriebe Verkaufsflache

abs. in % in m? in % in Mio. € in % abs.
Drolshagen 38 76 10.150 95 43,7 94 4.810
Benolpe 3 6 120 1 0,4 1 317
Berlinghausen 2 4 120 1 0,2 0 313
Frenkhausen 2 4 105 1 0,8 2 470
Wegeringhausen 1 2 60 1 0,1 <1 371
Eichen 1 2 20 <1 0,4 1 180
Potzenhof 1 2 20 <1 0,1 <1 11
Hutzemert 1 2 45 <1 0,2 <1 1.041
Schreibershof 1 2 20 <1 0,5 1 493
Sonstige Ortsteile . . . . . . 4.233
Summe 50 100 10.660 100 46,3 100 12.239

Quelle: BBE-Erhebungen 2020; Rundungsdifferenzen moglich
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3.5.1 Ortsteil Drolshagen

3.5.1.1 Ortsmitte Drolshagen

Stadtebauliche Situation der Ortsmitte

Die Innenstadt von Drolshagen stellt nach wie vor den gréf3ten zusammenhangenden, stadtebaulich inte-
grierten Geschéaftsbereich der Stadt dar. Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
von 2008 zugrunde gelegt, ist die Ortsmitte wie folgt zu charakterisieren:

Der Hauptgeschaftsbereich erstreckt sich tber ein rd. 500 Meter langes Teilstliick entlang der Hage-
ner Stral’e; von der Bahnhofstral’e im Norden Uber den Marktplatz bis zum Kreisverkehr Hagener
Stralke/ Benolper Stralle im Siden.

Zu den Randbereichen der Innenstadt zahlen die westlich der Hagener Stralle gelegenen Strallen-
zlige, v.a. Gerberstralle, Benolper Stralle, ,Im Héfchen” sowie die 6stlich der Hagener StralRe vor-
handenen StralRen Annostrafe und Brunnenstralle.

Die historischen Straflenziige des Stadtkerns werden mehrheitlich von zweigeschossigen traufstan-
digen Hauser gepragt, die als Einzelhauser jedoch eng mit Gebaudeabstanden von teilweise nur
zwei bis drei Metern gruppiert sind und einheitliche straRenseitige Baufluchten aufweisen. Die gie-
belstéandigen Hauser sind in den StraReneinmiindungen und auf dem Marktplatz vorzufinden'®. Das
StralRenbild wird in erster Linie von typischen Sauerlander Fachwerkhausern gepragt.

Abbildung 21: Ortsmitte von Drolshagen (Fotos)

Quelle: BBE-Fotos

5 Quelle: Satzung der Stadt Drolshagen Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Stadtkern von Drolshagen vom 06.11.2006
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Der historische Stadtkern mit seinem typischen Stral3engrundriss und der historischen Bausubstand
konnte sein Erscheinungsbild bis heute weitgehend unbeeintréchtigt bewahren, so dass dieser von

einem hohen geschichtlichen, kunsthistorischen und stadtebaulichen Wert fir die heimische Kultur-
landschatft ist.

Wahrend sich entlang der Hagener StralRe mehrere 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungs- und
Einzelhandelsnutzungen konzentrieren, zeichnen sich die von der Haupteinkaufsstrale abgehenden
Seitenstraf3en nur durch einen punktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz aus. In diesem
Bereich sind Uberwiegend Wohnnutzungen pragend.

Die bauliche Struktur der Ortsmitte ist durch eine verdichtete, kleinteilige Innenstadtbebauung ge-
pragt, so dass sich entsprechend kleine Laden- und Gewerbenutzungen in Erdgeschosslagen erge-
ben.

Mit Ricksicht auf das historische Stadtbild und die verdichteten baulichen Strukturen konnte auch
kein grofierer Magnetbetrieb, z.B. ein Lebensmittelmarkt, in die Ortsmitte integriert werden.

Den groften Einzelhandelsbetrieb und gleichzeitig den einzigen Vollsortimenter im Stadtgebiet stellt
der auRRerhalb der historischen Ortsmitte an der Gerberstralle gelegene Dornseifers Frischemarkt
dar. Aufgrund seiner Lage im Randbereich der Ortsmitte, fehlender Sichtbeziehung zum Hauptge-
schaftsbereich sowie einer nur eingeschrankten raumlich-funktionalen Verbindung zum gewachse-
nen Bestand der Ortsmitte konnen die klein-strukturierten Einzelhandelsgeschafte nur untergeordnet
an der Frequenzwirkung dieses Magnetbetriebes partizipieren.

Die Ortsmitte von Drolshagen ist fiir alle Verkehrsteilnehmer gut erreichbar. Die innerértliche Er-
schlieRung mit dem OPNV wird auch fiir weniger mobile Bevélkerungsgruppen durch Bushaltestellen
innerhalb der Ortsmitte gesichert. Die ErschlieRung flr den motorisierten Individualverkehr erfolgt
Uber mehrere Einfallstrallen (Hagener StralRe, Benolper Strale, Gerberstral3e).

Die Hagener Strale weist als eine wichtige innerstadtische ErschlieRungsstralle relativ hohe Pkw-
Frequenzen auf, die sowohl die Attraktivitdt der Hauptgeschéaftslagen als auch die Aufenthaltsqualitat
in diesem Bereich einschranken.

Fur die Kfz-Besucher der Innenstadt bestehen ,Am Muhlenteich“, am Marktplatz, in der Annostral3e
und an der Breiten Wiese groRRere zentrumsnahe Stellplatzanlagen, die durch stralRenbegleitende
Stellplatzangebote erganzt werden. Insgesamt ist das Angebot fiir den ruhenden Verkehr als ausrei-
chend dimensioniert zu bewerten.

Einzelhandelsausstattung der Ortsmitte

Die Ortsmitte von Drolshagen weist insgesamt 25 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von rd. 3.100 m? auf.

Den mit Abstand grofiten Einzelhandelsbetrieb stellt der im westlichen Randbereich der Ortsmitte
gelegene Lebensmittelmarkt (Dornseifers Frischemarkt) dar. Mit insgesamt rd. 1.700 m? (inkl. sepa-
ratem Getrankemarkt) vereint der Anbieter mehr als die Halfte der in der Ortsmitte vorhanden Ver-
kaufsflache auf sich.

Die sonstigen in der Ortsmitte vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind Gberwiegend kleinteilig
strukturiert.

Der kleinstrukturierte, Uberwiegend aus inhabergefiihrten Geschéften bestehende Einzelhandels-
besatz fuhrt zu einem individuellem Erscheinungsbild, das der Ortsmitte von Drolshagen ein be-
stimmtes Maf} an Vielfalt und Identitat verleiht. Ohne neue Impulse bzw. gréRere (filialisierte) Mag-
netbetriebe besteht allerdings die Gefahr eines langfristigen Bedeutungsverlustes (u.a. Nach-folge-
Problematik, Online-Handel etc.).

Das Innenstadtangebot umfasst im Wesentlichen die Segmente Nahrungs- und Genussmittel, Be-
kleidung, Schuhe, Biicher, Schreibwaren, Blumen sowie pharmazeutische und medizinische Artikel,
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wobei sich das jeweilige Angebot zumeist auf wenige Betriebe bzw. auf kleinere Verkaufsflachen-
kontingente beschrankt.

B Zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Erhebung (Stand: April 2020) wurden in der Ortsmitte insgesamt 6 Leer-
stande erfasst. Diese befinden sich entlang der Hagener StralRe, zwischen den Stralenziigen ,Im
Hofchen® im Norden und Grafin-Sayn-Strale im Suden. Bei insgesamt 31 Ladenlokalen (davon 25
Einzelhandelsbetriebe) lasst sich fir die Ortsmitte eine Leerstandsquote von rd. 19 % berechnen.
Dieser Wert lasst auf Strukturprobleme in der Ortsmitte schlief3en.

Abbildung 22: Ortsmitte von Drolshagen
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3.5.1.2 Einzelhandelsstandort ,Hagener Strale*

Wie im vorherigen Kapitel aufgezeigt, lassen die baulichen Strukturen in der historischen Ortsmitte keine Fla-
chenoptionen fiir grofRere bzw. groRflachige Einheiten zu. Hinzu kommt, dass mit der insolvenzbedingten
SchlieBung des Anbieters Schlecker die Ortsmitte einen Drogeriemarkt verloren hat. Um die Versorgung der
Drolshagener Bevdlkerung weiterhin gewahrleisten zu kénnen, wurde - rd. 500 bis 600 Meter nordlich der
Ortsmitte, in direkter Nahe zum Lidl Lebensmittelmarkt - ein Versorgungsstandort entwickelt. Neben einem
Netto Lebensmitteldiscountmarkt mit integrierter Backerei (Sondermann) wurden dort auch ein Rossmann
Drogeriemarkt und ein Kik Textilfachmarkt errichtet. Insgesamt summiert sich die an diesem Angebotsstand-
ort vorhandene Verkaufsflache auf rd. 3.040 m?, so dass rd. 30 % des im Ortsteil Drolshagen vorhandenen
Verkaufsflachenbestandes auf diesen Standort entfallt. Dort wird ein Umsatz von insgesamt 15 Mio. € erwirt-
schaftet, der bezogen auf den Gesamtumsatz im Ortsteil Drolshagen einem Anteil von rd. 34 % entspricht.

3.5.1.3 Sonstige Einzelhandelsstandorte im Ortsteil Drolshagen

Zu den sonstigen im Ortsteil Drolshagen ansassigen Einzelhandelsbetrieben zahlen der Raiffeisenmarkt am
Standort ,Am Eiskeller”, der Lebensmitteldiscountmarkt Aldi am Standort ,In der Hiitzenau®, der Fliesenan-
bieter Rahrbach am Standort ,In der Trift“, der Holzanbieter Dransfeld am Standort ,Unterm Gallenléh®, das
Fachgeschaft Farben Schulte sowie das Bekleidungsfachgeschaft Lorelei — feine Kleider an der Hagener
Stral3e. Die Verkaufsflache dieser Anbieter summiert sich auf insgesamt rd. 4.000 m>.

3.5.2 Sonstige Ortsteile

AuRerhalb des Ortsteils Drolshagen ist lediglich in den Ortsteilen Benolpe, Berlinghausen, Frenkhausen, Ei-
chen, Hitzemert, Schreibershof, Wegeringhausen noch ein erganzendes Einzelhandelsangebot vorzufinden.
Dabei handelt es sich um die Anbieter Getranke Engels, Antiquitaten Hintzen, A-Z Reitsport in Benolpe, Mo-
torgerate Bieker und Getranke Reese in Berlinghausen sowie Zierfische Schufft und die Backerei Sonder-
mann in Frenkhausen, die Backerei Maiworm in Eichen, den Fachhandler Bauelemente Volker Lobbe in Pot-
zenhof, Reifen Albrecht in Hitzemert, die Backerei Heller in Schreibershof und Fliesen Feldmann in Wege-
ringhausen.

In den sonstigen Ortsteilen sind dagegen keine Einzelhandelsbetriebe vorzufinden.
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4  Wohnortnahe Versorgung in der Stadt Drolshagen

Eine wichtige Aufgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die Analyse der wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet. Unter Nahversorgung wird die Versorgung der Blrger mit Gutern des kurz-
fristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren) verstanden, die méglichst in einer fuRlaufi-
gen Entfernung von bis zu 1.000 Metern erfolgen sollte.

Zur Beurteilung der Nahversorgungssituation wird als Indikator die Umsatz-Kaufkraft-Relation in den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren herangezogen.

Stellt man den Umsatz in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel/ Drogeriewaren (rd. 30 Mio. €) dem
im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel/ Drogerie-
waren (rd. 34 Mio. €) gegenuber, so lasst sich eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 88 % errechnen. Per
Saldo flieRen rd. 4 Mio. EUR aus dem Stadtgebiet ab.

Wichtiges Qualitatsmerkmal fur die wohnungsnahe Versorgung ist neben der Umsatz-Kaufkraft-Relation bei
Nahrungs- und Genussmitteln zudem die fu3laufige Erreichbarkeit des Lebensmitteleinzelhandels.

Einen Uberblick tiber die aktuellen Versorgungsstrukturen gibt die nachfolgende Abbildung. Als wichtige Tra-
ger der Nahversorgung sind alle bedeutenden Lebensmittel-/ Drogeriemarkte im Stadtgebiet aufgenommen
worden. Unter Anlegung eines 1.000 Meter-Radius lasst sich die Ausstattung im fuBlaufigen Umfeld der
Wohnsiedlungsbereiche bewerten.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, konzentrieren sich die Lebensmittel-/ Drogerie-
markte auf den Siedlungsschwerpunkt Drolshagen. Dort sind neben dem Vollsortimenter Dornseifers Fri-
schemarkt auch die Lebensmitteldiscountmarkte Lidl, Netto und Aldi sowie der Drogeriemarkt Rossmann an-
sassig. Wahrend sich der einzige Vollsortimenter Dornseifers Frischemarkt in einer stadtebaulich integrierten
Lage mit hohem Wohnbezug befindet, weisen die Lebensmitteldiscounter Lidl und Netto sowie der Drogerie-
markt Rossmann einen eingeschrankten Wohngebietsbezug auf. Der Aldi-Markt befindet sich dagegen an
einem nicht-integrierten Standort. Das Nahversorgungsangebot wird dort zudem durch kleinere Anbieter von
Obst/ Gemuse (Friichte Schirmann), SuBwaren und Getranke (u.a. Dornseifers Getrankemarkt, Hoffmann
Getrankemarkt, Reese Getranke, Engels Getranke) sowie von Backern (u.a. Vosshagen, Sondermann, Hel-
ler, Hesse, Maiworm), Fleischern (u.a. Nebeling, Stachelscheid) Kiosks und Tankstellenshops erganzt.

In den sonstigen Ortsteilen ist nur eine ausschnittsweise Nahversorgung vorhanden. Diese beschrankt sich
auf die Anbieter Getranke Reese in Berlinghausen, die Backerei Maiworm in Eichen, die Backerei Sonder-
mann in Frenkhausen, die Backerei Heller in Schreibershof sowie Getranke Engels in Benolpe.

Wie die nachfolgende Abbildung illustriert, kann ein Grof3teil der in der Kernstadt lebenden Wohnbevoélke-
rung einen Lebensmittelmarkt fullaufig erreichen, wahrend die in den dispers gelegenen Ortsteilen lebenden
Bewohner keinen groReren Lebensmittelmarkt fuBlaufig erreichen kdnnen.
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Abbildung 23: Wohnortnahe Versorgung im Stadtgebiet von Drolshagen
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5 Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Gemal der zentraldrtlichen Einstufung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen Gbernimmt Drols-
hagen die Funktion eines Grundzentrums. Als solches soll die Stadt aus landesplanerischer Sicht in erster
Linie die Grundversorgung der eigenen Bevolkerung gewahrleisten.

Dabei verfligen die rd. 12.240 Einwohner der Stadt mit rd. 102 % Uber ein nahezu bundesdurchschnittliches
Kaufkraftniveau. Das entsprechende Kaufkraftpotenzial summiert sich auf rd. 79 Mio. €, wovon mit rd.

30 Mio. € der Grofiteil auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Sortimentsbezogen fallen die 6rtlichen Kauf-
kraftpotenziale in den sonstigen Warengruppen deutlich geringer aus und bewegen sich zwischen rd. 0,4
Mio. €' und rd. 8 Mio. €.

Daruber hinaus befindet sich die Stadt Drolshagen in einer ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation,
die zusatzlich als limitierender Faktor fir die Entwicklungspotenziale im Einzelhandel anzusehen ist.

Nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse gibt es im Stadtgebiet derzeit 50 Einzelhandels- und Laden-
handwerksbetriebe, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 10.660 m? verfigen und einen Gesam-
tumsatz von etwa 46 Mio. € erwirtschaften.

Das Einzelhandelsangebot der Stadt Drolshagen zeichnet sich durch eine starke Konzentration auf den
Siedlungsbereich des Kernortes aus. Wahrend die Ortsmitte ausschlie3lich von kleinflachigen Einzelhan-
delsbetrieben gepragt ist, sind die groReren Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb der Ortsmitte ansassig. Her-
vorzuheben ist hier der sich nordlich der Ortsmitte an der Hagener Stral3e befindende Angebotsstandort mit
den Filialen von Lidl, Netto, Rossmann, dem eine wichtige Versorgungsbedeutung zukommt. Dartber hinaus
sind der Dornseifers Frischemarkt in einer siedlungsintegrierten Lage mit hohem Wohnbezug sowie der de-
zentral gelegene Aldi-Markt zu nennen.

Wahrend in den Ortsteilen Benolpe, Berlinghausen, Frenkhausen, Eichen, Hitzemert, Schreibershof, Wege-
ringhausen noch vereinzelte kleinteilige Fachgeschafte sowie Ladenhandwerksbetriebe vorzufinden sind, ist
dies in den sonstigen 50 Ortsteilen nicht der Fall.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der oOrtliche Einzelhandel vor allem auf die Grundversorgung der in
der Stadt Drolshagen lebenden Bevolkerung ausgerichtet ist. Eine Uber das Stadtgebiet hinausgehende
Kundenansprache ist aus den festgestellten Umsatz-Kaufkraft-Relationen nicht abzuleiten. Vielmehr beste-
hen Kaufkraftabflisse an auerhalb des Stadtgebietes gelegene Angebotsstandorte.

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der Angebotsschwerpunkt
innerhalb der Stadt Drolshagen zwar eindeutig im Lebensmittelsegment auszumachen, allerdings sind auch
hier per Saldo Kaufkraftabflisse festzustellen.

Insgesamt betrachtet, ermdglicht die lokale Einzelhandelsstruktur zwar grundséatzlich eine wohnortnahe Ba-
sisversorgung, lasst jedoch auch umfangreiche Licken im Angebot erkennen, die mit entsprechend hohen
Kaufkraftabflissen korrespondieren.

16 Lampen/ Leuchten

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

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere in den mittel- und langfristigen Warengruppen entspre-
chende Angebote zwar nicht am Wohnort selbst vorgehalten werden, diese aber in relativ geringen Distan-
zen in der Stadt Olpe zu erreichen sind.

Daruber hinaus kann in der gegebenen Siedlungs- und Angebotsstruktur davon ausgegangen werden, dass
dem Onlinehandel mit seinen ohnehin stetig wachsenden Marktanteilen ebenfalls eine vergleichsweise hohe
Versorgungsbedeutung insbesondere im Bereich der Nonfood-Sortimente zukommt.
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Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplanerischen Steue-
rungsansatzes unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit dem Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen
der Bauleitplanverfahren in der Abwagung beachtet (Ziele) bzw. berlcksichtigt (Grundsatze) werden mussen
und somit auch den Rahmen fir das kommunale Einzelhandelskonzept bilden:

GrolR¥flachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen dargestellten
»<Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden (Ziel 6.5-1).

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur in zentralen
Versorgungsbereichen errichtet werden (Ziel 6.5-2). Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten,
regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so ge-
nannte ,zentrenrelevante Leitsortimente” zu beachten. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) diirfen aus-
nahmsweise auch aufderhalb von zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nach-
zuweisen, dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der
Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

Durch grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versor-
gungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-3).

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

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

Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte grof¥flachiger Betriebe auflerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen iber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen, der bau-
rechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in
Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu er-
warten ist (Ziel 6.5-7).

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

Zwischen Kommunen durch férmliche Beschlusse vereinbarte Regionale Einzelhandelskonzepte
sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu berlicksichtigen (Ziel 6.5-9).

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

44



BBE

Handelsberatung

Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Drolshagen

Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen* in der Fassung vom 22. September 2008 wird aktuell
fortgeschrieben; die Entwurfsfassung vom 22.01.2020 liegt bereits vor. Der ,Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen® fasst als Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zu-
sammen und erlautert diese. Dieser Erlass soll nach wie vor 18

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleit-
planung und den Bauaufsichtsbehorden als Grundlage fir die Beurteilung von Einkaufszentren, grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) dienen und fur Investitionswillige, Grundstiickseigentimerinnen und Grundstuicksei-
gentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.”

Unter Punkt 4.1 ,Gemeindliche Einzelhandelskonzepte” fihrt der in der Entwurfsfassung vorliegende Einzel-
handelserlass NRW einleitend aus:

,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane unterstitzen die Gemeinden die Entwicklung ih-
rer Zentren und sorgen fur eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Einzelhandelskonzepte
schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und die
Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investitionssicherheit fiir Einzelhandel,
Investoren und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Einzelhandel
fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengeflige tUber die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fur groRflachige Einzelhandelsvor-
haben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei soll-
ten Einzelhandelskonzepte mindestens die folgenden Elemente aufweisen:

B eine konkrete Bestandserhebung und -analyse der ortlichen Einzelhandelssituation Uber Standorte,
Besatz, Kaufkraft, Zentralitat sowie Bedarfe,

die stadtebauliche Konzeption flur die Einzelhandelsentwicklung,
die Identifizierung der bestehenden tatsachlichen zentralen Versorgungsbereiche sowie

B raumliche und funktionale Festlegungen zur weiteren Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche;
neben zentralen Versorgungsbereichen sollten auch bestehende Nahversorgungsstandorte sowie
die ihnen zuzuordnenden Nahbereiche bzgl. einer wohnungsnahen bzw. wohnortnahen Versorgung
qualifiziert beschrieben werden,

die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente sowie

Empfehlungen fiir die Bauleitplanung, insbesondere die Uberpriifung élterer Bebauungspléne oder
vorhandene Einzelhandelsstandorte im unbeplanten Innenbereich.”

Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzelhandelskon-
zepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der Rechtfertigung eines

8 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Entwurfsfassung des Ein-
zelhandelserlasses NRW). Gem. RdErl. D. Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung u. d. Mi-
nisteriums fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie vom 22.01.2020.
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Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das beschlossene Einzelhandels-
konzept berufen.™®

6.2 Handlungsempfehlungen der zuklnftigen Einzelhandelsentwicklung und
Standortkonzept

Ausgehend von den mit dem Einzelhandelskonzept 2008 erarbeiteten Leitzielen werden zukiinftig folgende
Entwicklungsleitlinien definiert, die als Richtschnur fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dienen sol-
len:

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

m Hierbei ist besonderes Augenmerk auf die Angebote der Grundversorgung zu legen, die bereits der-
zeit von wesentlicher Versorgungsbedeutung fur die ortliche Bevdlkerung sind. Diese gilt es auszu-
bauen bzw. marktgerecht aufzustellen, um auch perspektivisch eine der Versorgungsfunktion eines
Grundzentrums adaquate (Basis-) Versorgung gewahrleisten zu kénnen.

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

m Die Attraktivitat des historischen Stadtkerns soll geférdert werden und sein Wert als Lebens-, Begeg-
nungs- und Geschéaftsraum soll dadurch erhdht werden.

B Zudem sind die mischgebietsfahigen Einzelhandels- Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe auf
die Ortsmitte zu konzentrieren, um die Funktionsdichte der Ortsmitte zu erhdhen.

9 vgl. hierzu ausfiihrlicher Kapitel 8
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6.3 Exkurs: Regionalplan Arnsberg

Zum Zeitpunkt der redaktionellen Fertigstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt Drols-
hagen befindet sich der maRgebliche Regionalplan Arnsberg — Raumlicher Teilplan Markischer Kreis, Kreis
Olpe, Kreis Siegen-Wittgenstein in Neuaufstellung. Die Beteiligungsfrist endete mit Ablauf des 30.06.2021.

Gemal der zur Beteiligung verfugbaren Entwurfsfassung ist erkennbar, dass der Ortskern Drolshagen ein-
schlieRlich der Nahversorgungsstandorte GerberstralRe (Dornseifers), Hagener Strafe und ,In der Hltzenau®
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) bestimmt wird.

Abbildung 24: Regionalplan Arnsberg — Zeichnerische Festsetzung fiir die Ortsmitte Drolshagen
(Entwurf)
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Quelle: https://www.bra.nrw.de/lkommunalaufsicht-planung-verkehr/regionalrat-und-regionalentwicklung/regi-
onalplan-arnsberg

6.4 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

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

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche Belange zu
konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB genann-
ten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen dabei eine wichtige
Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwéhnung in den Vorschriften der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3,
34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber
geregelten Bauplanungsrechts.
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Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funktio-
nen der zentralen Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte zu bestimmen.

Fur den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Bedeutung von
Einzelhandelskonzepten im Satz 2 ausdricklich betont. Diese Regelung lautet wie folgt:

,Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berlcksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwi-
ckelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt”.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung, insbesondere
des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote -
eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

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

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler Versor-
gungsbereich eine ,integrierte Lage” voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil vom 19.06.2008
(7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort fir die zu versorgende Bevdlkerung nicht nur mit
dem Pkw gunstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht hat dies dahingehend erganzt,
dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden
koénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunk-
tion erfillen mogen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen tbergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein
Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des
Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der
im Einzugsbereich lebenden Bevolkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10
A 1770/09) wurden die Kriterien konkretisiert. Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung ge-
eignet sein, ,den allgemeinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum“ zu entsprechen.?® Als Grund-
voraussetzung sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem
Nahrungs- und Genussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reich muss die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren

20 Mit seinem Urteil vom 15.02.2012 - 10 A 1770/09 hat das OVG NRW einem Standortbereich mit einem kleineren Le-
bensmitteldiscounter (rd. 440 m?), sechs weiteren Einzelhandelsbetrieben (Backerei, Metzgerei, Schreibwarenladen,
Blumenladen, Schnappchenladen und Kiosk), einer Kirche, einer Kindertagesstatte sowie elf Komplementarnutzun-
gen (Café, Postagentur, Reisebiiro, Schnellimbiss, Spielhalle, Gaststatte, Sonnenstudio, Pizzeria, Fotostudio, Fri-
seurgeschaft und Zahnarzt) mit der Begriindung, es sei ,nicht ersichtlich, dass die vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt 620 gm unter den hier gegebenen Umstanden Bedeutung Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus haben konnten®, die Versorgungsqualitat eines zentralen Versorgungsbereiches
versagt.
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Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar
erscheint.

6.5 Zentraler Versorgungsbereich in der Stadt Drolshagen

Unter Berucksichtigung der vorhanden Nutzungsstrukturen und der zwischenzeitlich erfolgten Rechtspre-
chung zu zentralen Versorgungsbereichen ist der in der Ortsmitte vorhandene Einzelhandel-, Dienstleis-
tungs- und Gemeinbedarfsbesatz zwar wichtiger Bestandteil der lokalen Versorgungsstruktur und als solcher
in seinem Fortbestand zu sichern. Die ursprunglich als zentraler Versorgungsbereich definierte Ortsmitte er-
fullt allerdings nach Auffassung der Gutachter nicht mehr die aktuellen Anforderungen an zentrale Versor-
gungsbereiche. Vor diesem Hintergrund wird die Ortsmitte Drolshagen nicht (mehr) als faktischer zentraler
Versorgungsbereich bewertet (vgl. vorstehendes Kapitel).2!

Dafur sprechen folgende Aspekte:

m  Aufgrund der vorgefunden Nutzungsstrukturen Iasst sich der urspriinglich abgegrenzte zentrale Ver-
sorgungsbereich in zwei Bereiche unterteilen: die gewachsene Ortsmitte und den rd. 400 Meter west-
lich des Hauptgeschaftsbereiches gelegenen Standort des Vollsortimenters Dornseifers Frische-
markt.

m In der gewachsenen Ortsmitte sind ausschlieBlich kleinflachige Einzelhandelsbetriebe vorzufinden.
Der Grof3teil der im urspriinglich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich vorhandenen Verkaufs-
flache entfallt auf den Nahversorgungsstandort Dornseifers Frischemarkt (inkl. Getrankemarkt, Ba-
ckerei) an der Gerberstralie, der bisher in die baulichen Strukturen der Ortsmitte nicht integriert wer-
den konnte.

m Die Gerberstral3e, die als wichtige Verbindungsachse zwischen der historischen Ortsmitte bzw. dem
Hauptgeschaftsbereich und dem Standort des Lebensmittelmarktes fungiert, weist allerdings keine
durchgangigen publikumsintensiven Nutzungen auf. Die Nutzungsstruktur ist immer wieder von
Wohnnutzungen (u.a. Seniorenheim) unterbrochen.

21 Auf eine entsprechende raumliche Abgrenzung wird daher verzichtet.
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m  Aufgrund des Verlaufs der GerberstralRe sind Sichtbeziehungen zwischen dem Lebensmittelmarkt
und dem Hauptgeschéaftsbereich zudem nicht gegeben.

m Die klein strukturierten Einzelhandelsgeschafte kdnnen derzeit daher nur eingeschrankt an der Fre-
quenzwirkung dieses Magnetbetriebs partizipieren. Dies ist vor allem auf die eingeschrankte raum-
lich-funktionale Verknlpfung des Lebensmittelmarkt-Standortes mit dem gewachsenen Besatz der
Ortsmitte zurlckzuflhren.

m Aufgrund der baulichen Strukturen der Ortsmitte sind auch keine Potenzialflachen fur die Ansiedlung
moderner groRflachiger Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Insbesondere kommen die einzigen weit-
gehend unbebauten Flachen nicht in Frage. Der Bereich ,Breitewiese” slidlich des Postweges ist ei-
nem dem Seniorenzentrum St. Gerhardus zugeordneten ,Mehrgenerationenpark® vorbehalten und
wird zudem von den Bachlaufen Wormicke und Rose von den angrenzenden Siedlungsstrukturen
abgeschnitten. Der Bereich ,Klosterwiese® an der Benolper Stral’e westlich des Rathauses wurde
mittlerweile von der Stadt an einen lokalen Investor verkauft, dessen Planungen eine zukinftige Ein-
zelhandelsnutzung ausschlieRen.

B Auch zukunftig wird sich die Ortsmitte damit nicht zu einem zentralen Versorgungsbereich entwickeln
lassen. Vor diesem Hintergrund kann die Ortsmitte die grundzentrale Versorgungsfunktion fir die in
Drolshagen lebende Bevdlkerung somit weder aktuell noch perspektivisch gewahrleisten. Auch aus
Rucksicht auf ein historisches Ortsbild sollen moderne Einzelhandelsbetriebe auf bestehende Stand-
orte auBerhalb der historischen Ortsmitte konzentriert werden (siehe Ausfuihrungen im nachfolgenden
Kapitel).

Die zukunftigen Entwicklungen innerhalb der Ortsmitte als wichtiger Bestandteil der lokalen Versorgungs-
struktur sollen sich dagegen auf den kleinteiligen Einzelhandel beschranken. Dabei sollen nicht nur Einzel-
handel, sondern auch sonstige Komplementarnutzungen bevorzugt in die Ortsmitte und dort moglichst zent-
ral integriert werden.

Weitere Potenziale sind —aufgrund des geschichtlichen, kunsthistorischen und stadtebaulichen Wertes des
historischen Stadtkerns von Drolshagen - insbesondere im Tourismus-Bereich zu sehen.

Einen wichtigen Ansatzpunkt stellen in diesem Zusammenhang die zwischen der Stadt Drolshagen und den
privaten sowie den 6ffentlichen Akteuren (z.B. ,Aktionsgemeinschaft Drolshagen e.V.“, ,Drolshagen Marke-
ting e.V.") teilweise bereits umgesetzten MalRnahmen zur Férderung der Attraktivitdt des alten Stadtkerns
dar. Dabei steht die Aufwertung des durch Fachwerkhduser umrahmten Marktplatzes im Vordergrund,
wodurch sich neue Mdglichkeiten fur die (AuRen-)Gastronomie sowie die Erhdhung der Verweildauer erge-
ben.

Daruber hinaus tragen die weiteren MarketingmalRnahmen zur Steigerung des Bekanntheitsgrades der Stadt
Drolshagen als Ausflugsziel bei. Diese wirken sich auch auf die Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe in
der Ortsmitte positiv aus. Zu nennen sind z.B. Labyrinth, ,KuLTour“ sowie Wanderwege. Gemeinsam mit drei
weiteren Anliegerkommunen férdert die Stadt im Zweckverband Biggesee-Listersee zudem die heimische
Tourismusregion. Darliber hinaus ist auch u.a. das Projekt der ,Alter Bahnhof Hiitzemert* zu nennen, das mit
finanzieller Unterstitzung der Stadt Drolshagen von Burger-/innen der Stadt Drolshagen umgesetzt wurde.

Das Labyrinth hat eine Lange von 750 Metern und ist in der Form eines Heckenlabyrinths erstellt. In
Deutschland gibt es nur wenige Labyrinthe und Irrgérten, so dass die Stadt Drolshagen damit Uber ein Allein-
stellungsmerkmal besonderer Art verfugt.
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Beim ,KuLTour“(Kunst und Landschaft Rundweg) handelt es sich um einen rd. 7 Kilometer langen Wander-
weg, auf dem man das Miteinander von Kunst und Landschaft erleben kann.

Der im Ortsteil Hiitzemert gelegene ehemalige Bahnhof wurde zu einer Raststatte umgebaut. Diese befindet
sich am ,Bergischen Panoramaradweg®, der durch den nahegelegenen 724 Meter langen Wegeringhauser
Tunnel fuhrt. Damit stellt die Raststatte ein attraktives Ausflugsziel dar.

6.6 Erganzungsstandorte zur Starkung der Nahversorgung

Wie bereits aufgezeigt, sind in der Ortsmitte aufgrund der kleinteiligen Bausubstanz und fehlender Potenzial-
flachen aktuell keine Entwicklungsmaglichkeiten erkennbar, dort gréRere Einzelhandelsbetriebe zu etablie-
ren. Damit die Stadt Drolshagen ihrer im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen zugewiesenen Funk-
tion eines Grundzentrums dennoch gerecht werden kann, soll die Grundversorgung der eigenen Bevolke-
rung in erster Linie Uber die Nahversorgungsstandorte gewahrleistet werden.

In diesem Zusammenhang ist in erster Linie der an der GerberstraBe ansassige Dornseifers Frischemarkt
hervorzuheben. Dieser befindet sich in siedlungsintegrierter Lage mit hohem Wohnanteil, rd. 450 Meter sud-
westlich der Ortsmitte und Gbernimmt demzufolge eine wichtige Versorgungsfunktion fur die Drolshagener
Bevolkerung. Flachenkapazitaten fir weitere bauliche Entwicklungen sind auf dem Dornseifers Frischemarkt
- Grundstuck aktuell nicht gegeben. Deswegen konnte auch der separat auf der anderen StralRenseite gele-
gene Getrankemarkt nicht in das Hauptgebaude des Dornseifers Frischemarktes integriert werden. Aller-
dings verfugt der Lebensmittelmarkt bereits heute Uber eine Verkaufsflache von rd. 1.200 m? - eine Grofien-
ordnung, die angesichts der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen einen betriebswirtschaftlich stabilen
Betrieb ermdglichen sollte. Hinzu kommt, dass der Dornseifers Frischemarkt den einzigen Vollsortimenter im
Stadtgebiet darstellt. Vor diesem Hintergrund wird dieser Markt als integrierter Nahversorgungsstandort in
das Konzept aufgenommen und damit als Angebotsstandort markiert, an dem auch zukunftig - mogliche Fla-
chenpotenziale vorausgesetzt - ggf. MalRnahmen zur Bestandsentwicklung zugelassen werden kdnnen.

Auch die an der Hagener StraBe agierenden Filialen von Netto, Rossmann und Lidl Gibernehmen trotz ih-
rer Lage im Gewerbegebiet die Nahversorgung der Bevolkerung. Der Angebotsstandort ist fur die Bevolke-
rung aus den umliegenden Wohngebieten auch fullaufig gut zu erreichen und lehnt sich an die bestehende
Wohnbebauung an. Die Ortsmitte von Drolshagen ist rd. 500 bis 600 Meter entfernt und damit ebenfalls noch
fuBlaufig angebunden. Vor diesem Hintergrund wird dieser Angebotsstandort als integrierter Nahversor-
gungsstandort in das Konzept aufgenommen. Verkaufsflachenerweiterungen, die Uber die Bestandssiche-
rung hinausgehen sowie Ansiedlungen zusatzlicher nahversorgungsrelevanter Betriebe sollen zukiinftig
grundsatzlich auf diesen Standort konzentriert werden.

Im neuen Regionalplan soll der Bereich nicht mehr als ,Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen*
(GIB) gekennzeichnet sein, sondern als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB).22 Damit ist die Grundlage fiir
die Ubernahme einer Nahversorgungsfunktion gegeben. Da es sich nicht um einen zentralen Versorgungs-
bereich (ZVB) handelt, ist dies nur bei begriindeter Inanspruchnahme der ,Nahversorgungsausnahme* gem.
Ziel 6.5-2 LEP NRW madglich. Hierzu mussen stadtebauliche oder siedlungsstrukturelle Voraussetzungen
vorliegen.

22 siehe dazu Kap. 6.3
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Da es — wie zuvor erlautert — in Drolshagen keinen ZVB gibt und auch nicht von einer Entwicklung insbeson-
dere der Ortsmitte zu einem ZVB ausgegangen werden kann, ist die Ubernahme der Nahversorgungsfunk-
tion durch den Standort Hagener Strale siedlungsstrukturell zu begriinden. Die nachstgelegenen ZVB befin-
den sich auRerhalb der Stadt Drolshagen, etwa in Olpe, Meinerzhagen, Attendorn und Bergneustadt.

Die Versorgungsfunktion des Standortbereiches Hagener Stral3e bezieht sich zwar grundsatzlich auf die ge-
samte Stadt Drolshagen und ihre zahlreichen, sehr kleinen und nicht eigenstandig versorgten Ortsteile. Im
engeren Sinne dient der Standort aber der wohnortnahen Versorgung insbesondere im Kernort Drolshagen
mit rd. 4.810 Einwohnern, fir die der Standort in einer Distanz von max. rd. 1.000 m zu ihrem Wohnort liegt.

Auf Basis der ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung (siehe Kap. 2.7) ergibt sich fir
die Stadt Drolshagen ein nahversorgungsrelevantes Potenzial (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/Par-
fumeriewaren) von rd. 34,4 Mio. €., davon rd. 13,5 Mio. € fir die Ortsmitte. Mogliche Planvorhaben entspre-
chen der Versorgungsfunktion des Standortes, wenn dessen nahversorgungsrelevanter Umsatz noch in ei-
nem realistischen Verhaltnis zur entsprechenden Kaufkraft steht. Weiterhin ist im Einzelfall der Nachweis zu
erbringen, dass keine negativen Auswirkungen auf ZVB in anderen Kommunen bzw. weitere Angebotsstruk-
turen der wohnortnahen Versorgung auch in Drolshagen zu erwarten sind.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen (Gesamtplan in der Fassung der 11. Anderung) stellt fiir den
Bereich der Filialisten Lidl sowie Rossmann und Kik eine Sonderbauflache dar, fiir den Ostlich angrenzenden
Bereich des dort ansassigen Lebensmitteldiscountmarktes Netto eine gewerbliche Bauflache.

Abbildung 25: Flachennutzungsplan der Stadt

' " "u Y - P
Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen in der Fassung der 11. Anderung;
https://www.o-sp.de/drolshagen/plan?L1=5&pid=49499; abgerufen am 23.11.2021

Der Lebensmitteldiscountmarkt Netto wird zwar als Teil des Nahversorgungsstandortes Hagener Stral3e ein-
gestuft. Aufgrund seiner Lage in einem im Flachennutzungsplan als gewerbliche Nutzung (G) gekennzeich-
neten Bereich unterliegt er den in Kap. 8.4 dargestellten Beschrankungen.
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Eine Erweiterung vorhandener oder eine Ansiedlung zusatzlicher Angebote mit zentrenrelevanten, zugleich
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist am Nahversorgungsstandort Hagener Strale nicht zu emp-
fehlen.

Bei einer weiteren Entwicklung des Netto-Marktes héatte die Stadt Drolshagen im Rahmen ihrer grundséatzlich
zugestandenen Selbstverwaltungsgarantie eigenverantwortlich nach der jeweils geltenden Gesetzeslage

und Rechtsprechung zu prufen, ob ein Planerfordernis besteht und — analog zu den Standorten Lidl, Ross-
mann und Kik eine Darstellung als Sondergebiet notwendig wird.

Abbildung 26: Nahversorgungsstandort Hagener StraRe
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Der Aldi-Markt am Standort ,,In der Hiitzenau* wird auf der nachfolgenden Ubersichtskarte (Abb. 27) als
stadtebaulich nicht-integrierter Nahversorgungsstandort dargestellt. An diesem Standort sollen daher aus-
schlieRlich die aus den aktuellen Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel resultierenden Anpassun-
gen erfolgen. Eine Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten soll im Rahmen der Bauleitplanung ausgeschlossen werden.

Seitens der Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG (Radevormwald) bestehen Planungen, die Verkaufs-
flache des Aldi-Marktes auf 1.100 m? zu erweitern. Damit wirde die Aldi-Filiale zukUnftig eine marktgerechte
GroéRendimensionierung aufweisen. Die Projektrealisierung bedingt eine Anderung des bestehenden Bebau-
ungsplans. Fir das Planvorhaben wurde im Januar 2020 eine Auswirkungsanalyse erstellt. Demnach ist die
geplante Verkaufsflache des Aldi-Marktes als Anpassung an die Marktanforderungen moderner Lebensmit-
telmarkte zu werten; mehr als unwesentlichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Stadt Drolshagen und in den Nachbarkommunen sowie auf der wohnortnahen
Versorgung dienende Angebotsstandorte sind nicht zu erwarten. Die erweiterte Aldi-Filiale wird somit einer
langfristigen Sicherung der Nahversorgung der in Drolshagen lebenden Bevdlkerung dienen.

Auch im noch gultigen Regionalplan liegt der Standort im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich und ist
damit auch aus raumordnerischer Sicht bislang als nicht integriert einzustufen. Im neuen Regionalplan (siehe
Kap. 6.3) soll die Darstellung allerdings in einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) geandert werden, so-
dass die Erweiterung des Aldi-Marktes dann grundséatzlich moéglich ist. Da es sich nicht um einen ZVB han-
delt, muss dazu auch in diesem Fall die ,Nahversorgungsausnahme® von Ziel 6.5-2 LEP NRW in Anspruch
genommen werden. Analog zur Argumentation zum Standort Hagener Stral3e sind siedlungsstrukturelle
Grinde anzuflihren. Die angestrebte Erweiterung dient der wohnortnahen Versorgung in der Ortsmitte und
im nordlich angrenzenden Ortsteil Hitzemert mit zusammen rd. 5.850 Einwohnern. Auf Basis der ermittelten
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung (siehe Kap. 2.7) ergibt sich fur diesen Bereich ein nah-
versorgungsrelevantes Potenzial (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-/Parfimeriewaren) von rd. 16,4
Mio. €. Die angestrebte Erweiterung entspricht der Versorgungsfunktion des Standortes, wenn der nahver-
sorgungsrelevante Umsatz des Aldi-Marktes noch in einem realistischen Verhaltnis zu dieser Kaufkraftbasis
steht. Davon ist bei einem prognostizierten nahversorgungsrelevanten Umsatz (Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogeriewaren) des von rd. 800 auf zukunftig rd. 1.100 m? Verkaufsflache erweiterten Marktes in Héhe
von rd. 6,4 Mio. € auszugehen, auch wenn die als MaRgrofie anzusetzende Verhaltniszahl (,Kaufkraft-
abschoépfung®) im ,Worst Case” geringfligig tber dem Wert von 35 % liegt. Letztlich ist dem Aldi-Markt auch
fur weitere, ansonsten unversorgte Ortsteile der Stadt Drolshagen eine faktische Versorgungsfunktion inso-
fern zu unterstellen, als ihrer Bevolkerung keine Einkaufsalternativen in geringerer Entfernung zur Verfiigung
stehen. Dies gilt insbesondere fiir Wegeringhausen (371 Einwohner bzw. rd. 1,0 Mio. € nahversorgungsrele-
vante Kaufkraft).

Nach Auskunft der Stadt ist im Nahbereich des Aldi-Marktes perspektivisch auch ein Ausbau der Wohnge-
biete geplant.

Der Nachweis der Vertraglichkeit des Vorhabens wurde bereits erbracht.

Auch die in den Ortsteilen Berlinghausen, Eichen, Frenkhausen, Schreibershof sowie Benolpe ansassigen
Ladenhandwerksbetriebe gewahrleisten eine wichtige ergdnzende Basisversorgung fir die dort lebende
Wohnbevdlkerung und sind vor diesem Hintergrund zu erhalten und zu starken. Entsprechend sollten MaR-
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nahmen, die zur Bestandssicherung und Modernisierung vorhandener Betriebe dienen, in jedem Falle unter-
stutzt und positiv begleitet werden. Aufgrund der geringen Einwohnerzahl in diesen Ortsteilen erscheint je-
doch ein Ausbau der wohnungsnahen Versorgung nur sehr eingeschrankt tragfahig.
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6.7 Standortkonzept fur den Einzelhandel im Stadtgebiet von Drolshagen in der
Ubersicht

Unter Berucksichtigung der vorab dargelegten Handlungsempfehlungen sowie der vorhandenen Besatz-
strukturen empfehlen die Gutachter die kinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Stadt Drols-
hagen an folgendem raumlichen Versorgungsmodell auszurichten:

Abbildung 27: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Drolshagen
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Quelle: BBE-Darstellung
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6.8 Definition einer ortlichen Sortimentsliste

Mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2008 wurde unter anderem auch eine ,Drolshagener Sorti-
mentsliste“ zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente vorgeschlagen. Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der in Drolshagen erfolgten Marktent-
wicklungen und unter Berlcksichtigung der zwischenzeitlich gednderten landesplanerischen Vorgaben zu
Uberprifen.

Mit dem LEP NRW werden folgende zentrenrelevante Leitsortimente definiert, die ,von der Gemeinde bei
der Erstellung ihrer ortstypischen Sortimentslisten zu beachten® sind:

Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

Buicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

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

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
Uhren, Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die vorab genannten Leitsortimente sind innerhalb Nordrhein-Westfalens durchgangig als zentrenrelevant
einzustufen — eine ortsabhangige Abweichung ist nicht moglich. Auch in Drolshagen sind diese somit als
zentrenrelevant einzuordnen.

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

Grundsatzlich werden dabei folgende Unterscheidungsmerkmale zugrunde gelegt:

m Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandelsangebot
einer Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums pragend und daher fir starke und intakte Versorgungs-
zentren bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzuse-
hen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzum-
lenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in zentralen Versorgungsbereichen fih-
ren kénnen.

m Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in geringem Um-
fang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und fiir das innerstadtische Ange-
botsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente
aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten
Betriebe
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(z. B. grof3er ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in
innerstadtische Bereiche integriert werden.

m Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstéanden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fiir weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleis-
tet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsatzlich auch zentrenrelevant.

Gegenuber der 2008 erarbeiteten Sortimentsliste ergeben sich dabei nur wenige Veranderungen:

m Diese betreffen zunachst die definitorische Klarstellung, dass die der WZ-Nr. 47.78.9 zugeordneten
»Wasch- Putz- und Reinigungsmittel” ebenfalls ein nahversorgungsrelevantes Sortiment darstel-
len.

m Bei pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln wird zudem eine Aufteilung
in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel (Apothe-
kenwaren) gehdéren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum Grund-
bedarf der menschlichen Versorgung und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante
Sortimente einzustufen. Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern selte-
ner nachgefragt, weshalb die sich hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen deutlich groReren Ein-
zugsbereich bendtigen. Da medizinisch-orthopadische Artikel ansonsten die Anforderungen von zen-
trenrelevanten Sortimenten erflillen, sind sie weiterhin als zentrenrelevant anzusehen.

m Darlber hinaus wird vorgeschlagen, die Warengruppen ,Haus- und Heimtextilien*“ sowie ,,Musikin-
strumente und Musikalien® zukunftig als nicht-zentrenrelevantes Sortiment einzuordnen. Denn die-
sen Sortimenten kommt — aufgrund fehlender Anbieter — keine faktische Zentrenrelevanz zu.

Unter Berucksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am Einzel-
handelsstandort Drolshagen Iasst sich somit eine aktualisierte Sortimentsliste ableiten, die nahversorgungs-
relevante, zentrenrelevante Warengruppen und nicht-zentrenrelevante Sortimente genau unterscheidet. Die
Bezeichnung der Warengruppen stutzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systema-
tik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Wie oben dargestellt, ergeben sich im Vergleich zu den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Drolshagen aus dem Jahr 2008 nur geringfiigige Abweichungen.
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Abbildung 28: Sortimentsliste der Stadt Drolshagen

Definition zentrenrelevanter Sortimente

Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz

Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2

47.73
47.75

aus 47.78.9

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,
Tabakwaren

Apotheken

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse
und Korperpflegemittel

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71
47.72
aus 47.64.2

Bekleidung
Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe,
-gerate)

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0
47.62.1

47.62.2

47.65

Blicher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Biroartikel

Spielwaren und Bastelartikel

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43
47.63
47.41

47.42
aus 47.54

47.78.2

Gerate der Unterhaltungselektronik
Ton- und Bildtréager

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software

Telekommunikationsgeréate
elektrische Haushaltsgerate
(nur Kleingerate)

Foto- und optische Erzeugnisse

Fortsetzung folgt

wz Bezeichnung

aus 47.64.2 SportgroRRgerate, Campingartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroRgerate)
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Definition zentrenrelevanter Sortimente

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

aus 47.76.1 Blumen

Mébel, Einrichtungsbedarf

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Beste-
cke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

47.78.3 Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbli-
che Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und
Geschenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker

*

Aufzahlung nicht abschliefend
gleichzeitig innenstadtrelevant

*k
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Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

47.52.1

47.52.3
aus 47.76.1
47.76.2

47.59.1
aus 47.51

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.59.9

47.79

47.64.1
aus 47.78.9

45.32

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren,
Bauartikel, Installationsbedarf fir Gas, Wasser,
Heizung und Klimatechnik, Werkzeuge, Spiel-

gerate fir Garten und Spielplatz, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Bliromobel

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwa-
sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handar-
beiten sowie Meterware fiir Bekleidung und
Waésche

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Ober-
decken)

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vor-
hange, dekorative Decken), Teppiche, Boden-
belage und Tapeten

Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechsler-
waren, Korbmdbel, Bast- und Strohwaren, Kin-
derwagen)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfs-
artikel fir dem Garten, Garten- und Camping-
mobel, Grillgerate)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelgerate

Kraftwagenteile und -zubehor

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Riickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008),
blau unterlegt: zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW
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7 AbschliefRende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stéddtebaulich vertraglichen Einzelhandels- und Stan-
dortentwicklung der Stadt Drolshagen im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwendige Rechtssi-
cherheit flr die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und Betreibern des Einzel-
handels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbeschluss des Rates lber die Grundziige des
Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

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

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

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

Koln, im Dezember 2021

BBE Handelsberatung GmbH

f]“ ) I&MILLLLCVLI’"

rg Lehnerdt
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8 Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fir die kinftige Einzelhandelssteuerung
und als Abwagungsgrundlage fir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass der Rat der Stadt
Drolshagen das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemaR § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB be-
schliel3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das planungsrechtliche In-
strumentarium sowohl fir die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur auferhalb
des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

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

Um fiir einzelne, nicht-integrierte Standortbereiche Ausschlussregelungen fiir bestimmte Warengruppen zu
treffen, sind den Gemeinden weitgehende Moglichkeiten gegeben:

Beziiglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht mit
Urteilen von 27.03.201323 klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebauungs-
plans, der die Einzelhandelsentwicklung auRerhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den Erhalt und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu férdern, allein auf ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sonstige stadtebauliche
Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Aus-
schlussbebauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwen-
digkeit zu rechtfertigen.

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

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

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortbereichen
ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m? der so genannten
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22.

23 Urteile 4 C 13.11,4 CN 6.11 und 4 C 7.11
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April 2004 lasst § 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten nach § 8, Industriege-
bieten nach § 9 und sogar in Mischgebieten nach § 6 BauNVO.

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

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

8.2 Stadtebauliche Prifung von Ansiedlungsvorhaben des grof¥flachigen
Einzelhandels

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

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

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der gro3flachige Einzelhan-
delsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher offentlicher Belang das
Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Grenze der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhandels-
betriebe groRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800
m? Uberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhangig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrofien grof¥flachiger Einzelhandels-betriebe
hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktions-einheit mehrerer
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Einzelhandelsbetriebe als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrach-
ten ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04, Urteil vom 24. November
2005):

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

m  Fir die rdumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach au3en erkenn-baren bau-
lichen Gegebenheiten abzustellen.

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

m Hierzu muss die Verkaufsstatte jedenfalls - einen eigenen Eingang, - eine eigene Anlieferung und -
eigene Personalrdume haben sowie - unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen
werden kénnen.

Demgegentber hat das Oberverwaltungsgericht Munster in seinem Urteil vom 29. Mai 2013 (10 A 1144/11)
die Meinung vertreten, dass die Verkaufsflachen von baulich und funktionell zwar eigen-stéandigen Betrieben
allerdings dann zusammenzurechnen sind, wenn die Gesamtflache durch einen Einzelhandelsbetrieb als
Hauptbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) gepragt wird und auf den baulich abgetrennten Flachen zu des-
sen Warenangebot als Nebenleistung ein Warenangebot hinzutritt, das in einem inneren Zusammenhang mit
der Hauptleistung steht, diese jedoch nur abrundet und von untergeordneter Bedeutung bleibt (z. B. Backs-
hop, Lotto/Toto/Zeitschriften).

Im entschiedenen Fall hat das OVG Munster demgemalR eine betriebliche Einheit zwischen einem Lebens-
mitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die als ein (groRflachiger) Einzelhandelsbetrieb zu bewer-
ten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grofR¥flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 m? tber-
schreitet.

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

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

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] bezeichne-
ten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und Gréf3e der Gemeinde und ihrer Stadtteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichti-
gen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stddtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachver-
haltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen
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m bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m? Geschossflache unter
800 m? liegt,

® wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z. B. Baustoffe),

B bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden
(z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

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

m wenn der Betrieb in zentraler und fir die Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich inte-
griert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines au3ergewohnlich hohen Nachfragepo-
tenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile, jedoch auRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Rege-
lung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Fallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann, wenn
nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der BauNVO,
z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung von grof¥flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig, es sei denn, die Eigenart der naheren Umgebung wird
bereits durch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet
nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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8.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des groflflachigen Einzelhandels

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

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

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-habenbe-
zogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbeschran-
kungen ist vom Bundesverwaltungsgericht fur ein Sondergebiet fir unwirksam erklart worden, weil sie weder
als Bestimmung des Males der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zu-
lassig ist.

Festsetzungen zu vorhabenbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen sind jedoch zuléssig, da die Gemeinde
auf der Grundlage von § 11 Abs. 2 BauNVO die Art der baulichen Nutzung naher konkretisieren und zu die-
sem Zweck die Merkmale bestimmen kann, die ihr am besten geeignet erscheinen, um das von ihr verfolgte
Planungsziel zu erreichen. Insbesondere darf sie in einem von ihr festgesetzten Sondergebiet den vorhaben-
bezogenen Anlagentyp durch die von ihr bestimmte Begrenzung der Verkaufsflachen selbst festsetzen?4.

Bei grofR¥flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten hangt die stadtebaulich vertragli-
che Obergrenze fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GroRRe
des konkreten Vorhabens sowie von der drtlichen Situation ab.

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

24 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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8.4 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

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

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

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine Agglo-
meration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kdnnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsflachenum-
fang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB berihren kénnte und somit raumord-
nungsrechtliche Relevanz erreichen wirde (siehe Kap 6.1 zum Thema Agglomerationen). Unter anderem
das Oberverwaltungsgericht Lineburg hat mit einem Urteil vom 10.07.2015 festgestellt, dass bei Gewerbe-
gebietsplanungen unter Beachtung der landesplanerischen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Ag-
glomerationen und unter Beachtung nachbar-gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschlisse erforderlich
werden kdénnen. (OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2015, 1 KN 121/11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufs-
flachen fur den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane aus-
zuschlieRen, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zulassig
sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang
deutlich untergeordnet sind.

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

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

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flachenmafig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.

25 Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490.
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Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie zugeschnittener Be-
standsschutz eingerdumt werden muss.

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

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

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

8.5 Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

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

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

Auch der Stadt Drolshagen steht der Weg, in Mischgebieten nur bestimmte Einzelhandelsnutzungen zuzu-
lassen, grundsatzlich offen. Generell ist hierbei aber darauf zu achten, dass durch die Regelungen zum Aus-
schluss von (bestimmten) Einzelhandelsnutzungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

8.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

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

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

Die Anwendung dieses Steuerungsinstruments macht eine genaue Begrindung erforderlich. Denn wie be-
reits in friheren Urteilen von hohen Gerichten klargestellt wurde, ,.... ist der bauplanerische Ausschluss ein-
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zelner Nutzungsarten nur dann stédtebaulich gerechtfertigt, wenn er anhand eines schlissigen Plankon-
zepts auf Eignung, Erforderlichkeit und Angemessenheit Uberprift werden kann® (VGH Mannheim, Urteil

vom 28.01.2005)2.

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

8.7 Zulassung von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich (gem. § 34
BauGB)

Grundsatzlich regelt § 34 BauGB fur die nicht von Bebauungsplanen abgedeckten Teilbereiche einer Kom-
mune, welche Einzelhandelsvorhaben zulassig sind. Sie missen sich gem. § 34 Abs. 1 BauGB entweder
nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Giberbauenden Grundstlicksflache in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und ihre ErschlieBung muss gesichert sein oder gem. § 34 Abs. 2
BauGB muss die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entsprechen. Dar-
Uber hinaus dirfen von einem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen (gem. § 34 Abs. 3 BauGB).

Ein von der Gemeinde aufgestelltes Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu berlcksichtigen. Somit entfaltet es zwar keine unmittelbare Rechtswirkung,
sollte aber hinsichtlich der darin formulierten und begriindeten Vorgaben auch bei der Bewertung eines Vor-
habens im unbeplanten Innenbereich dahingehend zu wirdigen sein, ob dieses der planerischen Zielset-
zung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entspricht. Nach § 34 BauGB allgemein zuldssige Vorhaben,
kénnen im Einzelfall auch dann der Intention des Konzepts zuwiderlaufen, wenn von ihm keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Da es in Drolshagen weder aktuell noch
perspektivisch einen zentralen Versorgungsbereich gibt, ware dies auch bei einer Schwachung der Ortsmitte
oder der Nahversorgungsstandorte durch ein ansonsten zulassiges Vorhaben der Fall.

26 zitiert nach Schmitz, H: Die Novellierung des BauGB 2007 unter Berlicksichtigung der spezifischen Berliner Pla-
nungsbedingungen, Berlin 2007.
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