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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Stadt Ennigerloh verfiigt tiber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches vom
Rat der Stadt im Jahre 2009 als stadtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 (6)

Nr. 11 BauGB beschlossen wurde. Es stellt damit eine unverzichtbare Grundlage fiir
sachgerechte Planungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und
Abwadgung von insbesondere groBRflachigen Einzelhandelsvorhaben dar.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient der Stadt Ennigerloh als fundierte Bewer-
tungsgrundlage flr Einzelhandelsvorhaben. Es erleichtert Stadtverwaltung und Politik,
friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versor-
gungsstrukturen im Stadtgebiet einzuschatzen und bildet somit eine Orientierungshilfe
flr sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezi-
fischen Fragestellungen der Stadtentwicklung.

Dartliber hinaus zeigt das Konzept (bauplanungsrechtliche) Handlungsnotwendigkeiten
zur Schaffung von geeigneten stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die stadtent-
wicklungspolitisch fokussierte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem Hin-
tergrund eine bedeutende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bau-
leitplanerischen Umsetzung dieser Zielsetzungen dar.

Eine wesentliche Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes — sowohl fir die
Bewertung der Ist-Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und
Empfehlungen — ist das empirische Grundgerist des Konzepts. Dieses ist mittlerweile
nahezu 10 Jahre alt. Seit der Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
(2009) haben zahlreiche kleinere, aber auch nicht unerhebliche Verdanderungen in der
Ennigerloher Einzelhandelslandschaft stattgefunden. Dabei unterliegen nicht nur die Si-
tuation vor Ort, sondern auch die ibergeordneten Rahmenbedingungen einem fort-
schreitenden Wandel. Dazu zéhlen der allgemeine Strukturwandel im Handel (u.a. ge-
sattigte Verkaufsflachenentwicklung, Online-Handel, Globalisierung) sowie Veradnde-
rungen rechtlicher Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf Lan-
desebene. So ist im Februar 2017 der LEP NRW in Kraft getreten, in dessen Kapitel 6.5
Ziele und Grundsatze zur Steuerung des grolflachigen Einzelhandels in NRW formuliert
werden. Nicht zuletzt ist es unabdingbar auch die einschldgige Rechtsprechung u.a. zu
Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche oder zur Einzelhandelssteuerung zu
berlicksichtigen.’

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Ennigerloh das Planungsbiro Junker + Kruse,
Stadtforschung Planung mit einer Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beauf-
tragt. Dieses umfasst eine aktuelle Einzelhandelsbestandserfassung sowie die Evaluie-
rung und Fortschreibung der Ziele, Handlungsempfehlungen bzw. konzeptionellen
Bausteine zur Umsetzung des Konzeptes.

Zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen
der Bauleitplanung, u.a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A
1392/07), bestétigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C
2.08); Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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Auf Basis der Aktualisierung soll die Untersuchung Strategien zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung bzw. letztlich auch zur Stadtentwicklung in Ennigerloh unter Be-
ricksichtigung sowohl der rechtlichen, demographischen und stddtebaulichen Rah-
menbedingungen als auch der betrieblichen Anforderungen aufzeigen. Dabei sind die
ubergeordneten, stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Ennigerloh wichtige Be-
standteile einer gemeinschaftlich getragenen, nachhaltigen Einzelhandelspolitik. Dazu
gehoéren

die Sicherung und Stédrkung eines attraktiven Stadtkerns mit dem innerstadtischen
Hauptgeschaftszentrum,

die Sicherung und Weiterentwicklung einer weitgehend flichendeckenden und
ausreichenden Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sowie auch

die gezielte und geordnete Entwicklung des grol¥flichigen Einzelhandels mit Stand-
orten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, die im Sinne einer Arbeitstei-
lung die innerstadtische Funktion ergdnzen (nicht zentrenrelevanter Einzelhandel,
Nahversorgung).

Vor allem erméglicht die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Enniger-
loh weiterhin, mit einem mdglichst hohen Grad an Planungs- und Rechtssicherheit z.B.
Bebauungspldne zu dndern oder auch neu aufzustellen, sofern der Einzelhandel in die-
sem Zusammenhang eine Bedeutung hat. Auf Basis des fortgeschriebenen und vom Rat
der Stadt — als stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB —
beschlossenen Einzelhandelskonzeptes, ist die Stadt Ennigerloh weiterhin in der Lage,
fir den weitaus groften Teil der zukilnftigen Anfragen, Entscheidungen zu Fragestel-
lungen der Einzelhandelssteuerung herbeizufiihren und dies auch im moglichen Bau-
leitplanverfahren zu begriinden, ohne fiir den Einzelfall die stddtebauliche Vertréaglich-
keit belegt oder widerlegt zu haben.? Dies , entlastet” die Stadt von der hdufig stritti-
gen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr haufig zu
anderen Ergebnissen kommen als die Zielsetzungen, die das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept unter Berlicksichtigung der gesamtstddtischen Situation, fir den betrach-
teten Standort vorgibt.

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zundchst eine Analyse des einzelhandelsrele-
vanten Angebotes sowie der nachfrageseitigen Daten. Auf dieser Basis geschieht eine
Neubewertung der abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fir den Einzelhandelsstand-
ort Ennigerloh. Darauf aufbauend werden die im Jahr 2009 formulierten konzeptionel-
len Bausteine des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Ziele, Standortmodell, Defini-
tion des zentralen Versorgungsbereiches und sonstiger Entwicklungsbereiche im Stadt-
gebiet, die Sortimentsliste sowie die Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung) kritisch gepriift und — soweit notwendig — liberarbeitet bzw. angepasst.

Zu den wesentlichen Veranderungen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes gehort neben einer Aktualisierung der Datenbasis auf der Angebots- und
Nachfrageseite die Aufnahme des Kapitels 2, welches tibergeordnete Rahmenbedin-

Urteil des BVerwG vom 26.03.2009 - AZ 4 C 2.07
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gungen der Landesplanung bzw. der kommunalen Planungen beschreibt. Weitere An-
derungen beziehen sich auf die konzeptionellen Bausteine; dazu gehéren:

die Anpassung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches unter Beriick-
sichtigung der aktuellen Situation bzw. der Entwicklungsperspektiven, Berticksichti-
gung der Vorgaben aus der Rechtsprechung

die Ennigerloher Sortimentsliste: begriffliche Anpassungen und Veranderung der
Zuordnung von Teilsortimenten aus der Warengruppe Sport und Freizeit

die Grundséatze: Strukturierung der Grundsatze, Berlicksichtigung der landesplaneri-
schen Ziele)

2 Methodische Vorgehensweise

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ennigerloh stitzt sich so-
wohl auf die Ergebnisse aktueller primérstatistischer Erhebungen wie auch auf sekun-
dérstatistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine
wichtige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte
und empirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender
Einzelhandelsansiedlungen ermdglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute
flichendeckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande)
im gesamten Ennigerloher Stadtgebiet sowie die Erhebung ergédnzender Nutzungen
(insbesondere Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie) im zentralen Bereich. Er-
ganzend wurde eine Kundenherkunftserhebung unter Mitwirken von ausgewahlten
Einzelhdndlern in Ennigerloh vorgenommen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregiona-
len und intertemporaren Vergleich der fir die Stadt Ennigerloh gewonnenen Daten
dienen. Dazu zdhlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich
der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
kennziffern der IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung
und Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem
die wesentlichen Kriterien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie
§ 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforder-
lich sind. Diese stadtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quanti-
tativen Bausteine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stadte-
bau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes,
detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Ennigerloh ergibt, welches die Grundlage
fur die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.
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2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur erneuten Analyse der Angebotssituation wurde im Oktober / November 2017 eine
flichendeckende Vollerhebung des Ennigerloher Einzelhandelsbestandes durchge-
flihrt. Die Vollerhebung basiert auf einer Begehung / Befahrung des gesamten Stadt-
gebietes bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und Kartierung des Einzelhandels i.e.S.?
(inkl. Lebensmittelhandwerk). Im Rahmen der Vollerhebung wurde die Verkaufsflache
der Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Einzelsortimenten aufgenommen. Weiter-
hin wurde durch eine Kartierung die rdumliche Verortung und Lagezuordnung vorge-
nommen.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimente und dazuge-
horigen Verkaufsflaichen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter
Flachenerfassungsgerate — sofern gestattet — erhoben und die radumliche Zuordnung
der Geschéfte Uberprift.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zu Grunde:

GemaR dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung
der Verkaufsfliche die dem Kunden zugdngliche Flaiche maRgeblich.

Hierzu gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Ver-
kaufsrdumen, Standfldchen fiir Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflichen,
soweit sie nicht nur vorlibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in de-
nen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kdse-, Fleisch- und Wursttheke etc.)
und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraumes (ein-
schlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpa-
ckungsmaterials).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaRB aktueller Rechtsprechung (Urteil
OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009) der Verkaufsflache zuzurechnen,
soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir Kunden unzugéngliche Lagerrdume
flir Pfandgut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsfldche sind diejenigen Flachen zu zdhlen, auf denen fiir den
Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung
etc.) erfolgt sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen ge-
horen, soweit sie auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009 grundsétzlich nicht zur Verkaufsflache.

3 Finzelhandel i.e.S. = Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Kraft-

und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtig Apothekenwaren.
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Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Be-
wertungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere
Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist
eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen vor allem auch relevan-
te Randsortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentren-
pragende Funktionen einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung
der Verkaufsflaichen gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf
der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels) differenziert er-
fasst und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflachen ermittelt.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle
dargestellten 19 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1: Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Warengruppe sortimente |

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe
Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Nahrungs- und Genussmittel -
Fleischwaren

Getranke

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und
Blumen (Indoor) / Zoo Vasen (Indoor)
Zoologische Artikel

Heim- und Kleintierfutter

Pharmazeutische Artikel

Gesundheit und Korperpflege -
Drogeriewaren

Biicher

Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeit-

schriften / Biicher Papier / Biroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften
Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung

Bekleidung -
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe
Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik /

Haushaltswaren GPK / Haushaltswaren

Hobbyartikel
Spielwaren / Hobbyartikel Musikinstrumente und Zubehér

Spielwaren

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Sport und Freizeit Sportartikel
Reitsportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportgrolgeréte
uberwiegend langfristige Bedarfsstufe
Bettwaren / Matratzen

Matratzen

Wohneinrichtung Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel
Mobel Mobel
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ElektrogroRgerate
Elektro / Leuchten Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Elektronik / Multimedia Elektronik und Multimedia
Medizinische und orthopédische Artikel Medizinische und orthopédische Artikel
Uhren / Schmuck Uhren / Schmuck

Bauelemente / Baustoffe

Baumarktsortimente — -
Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -gerdte

Gartenmarktsortimente
Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Sonstiges Aktionswaren
Erotikartikel

Kinderwagen
Quelle: eigene Zusammenstellung

Die flichendeckende Vollerhebung des Ennigerloher Einzelhandels stellt eine wesentli-
che Grundlage zur Aktualisierung der Analyse und Neubewertung der strukturellen
Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowie deren Verdnderung gegeniiber der letz-
ten Vollerhebung aus dem Jahr 2008 dar.

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zent-
rale Bereiche, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen und der stadtebaulich nicht inte-
grierte Lagen zugeordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert
werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs-)Bereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und funktionale
Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet.
Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitét, d. h.
Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit
sowie unterschiedlicher Betriebsformen und -groRen. Zentrale Ver- | iz
sorgungsbereiche sind schiitzenswert i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2),
9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO.

Stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage" existiert
nicht. Im Sinne des Ennigerloher Einzelhandelskonzeptes werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsge-
flige der Stadt Ennigerloh stadtebaulich integriert sind und einen
Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in denen die Einzel-
handelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreichen, um sie
als zentralen Versorgungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden
alle Standorte als stadtebaulich integriert eingestuft, deren direktes
siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens zwei Sei-
ten an zusammenhéngenden Wohnsiedlungen angrenzt, ohne
dass stadtebauliche Barrieren wie beispielsweise Autobahnen oder
Bahngleise den Standort von der Wohnsiedlung separieren und die
fuBlaufige Erreichbarkeit einschrénken.
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Lidl an der Neubeckumer Strafle

&

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst samtliche &
Standorte, die nicht oder nur in geringem MaRe im

Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B.
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraBen wu“sbe‘gs‘”““
und autokundenorientierte Standorte (z.B. in Gewerbegebieten).

™
o

agens”

Quelle: eigene Zusammenstellung

Auf Basis der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Lagezuordnung der Betriebe kdénnen die
absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist
diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu
erstellende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 9).

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Ennigerloher Einzelhandels werden
nicht nur die ermittelte Verkaufsfliche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche
Umsatzkennwerte fiir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Si-
tuation vor Ort mit berticksichtigt. Dazu z&hlen vor allem die unterschiedliche Flaichen-
produktivitaten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter
sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Ennigerloh. Diese
werden schlieflich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen Warengruppen
hochgerechnet.

Definition des Begriffs Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt
vor dem Hintergrund der Darstellung und Bewertung einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kom-
munalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Bewohner mit Glitern und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in radumlicher Ndhe zum
Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Kérperpflege, Papier / Biiroartikel /
Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezahlt
(s.0.). Ergénzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis — und somit auch in diesem Ein-
zelhandelskonzept — wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation

einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezo-
gen.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Die
Analyse der Nahversorgungssituation geschieht unter Berticksichtigung quantitativer,
raumlicher und qualitativer Aspekte. Aus quantitativer Sicht geht es vor allem um die
Ausstattung an Betrieben und entsprechenden Verkaufsflachen, wéahrend bei der quali-
tativen Betrachtung das betriebstypische Angebot bzw. dessen Vielfalt in den Fokus
rickt. Unter rdumlichen Aspekten wird als Bewertungsmalstab vorrangig die (fulBlaufi-
ge) Erreichbarkeit von Lebensmittelmérkten herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen
in Wohngebieten, die eine fuRlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im
Quartier gewabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen ha-
ben diesbezliglich ein Entfernungsmal} zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Dis-
tanz herausgestellt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Enni-
gerloh wird eine Distanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgénger-
distanzen definiert und den Analysen zu Grunde gelegt.

Von Einzelstandorten zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine
uber die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gilitern
und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen. Fol-
gende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen (beispielhaft) als relevant fir
die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (idealtypisch)

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getrénke

Drogerie- und Koérperpflegeartikel
Apothekerwaren

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

~idealtypische*
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reisebliro

Quelle: eigene Zusammenstellung

2.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse liefert ein umfassendes Bild (iber das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen der Ennigerloher Bevdlkerung sowie der Region und erméglicht in
der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber den aktuellen Ange-
bots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten
Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amt-
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lichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten
Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der
vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung
induziert werden. Dabei werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH
Retail Consultants GmbH, KéIn zu Grunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern, die in regelmaRigen Abstanden aktualisiert veroffent-
licht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune)
im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt
den Bundesdurchschnitt. Liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer einer
Kommune unter dem Indexwert 100, so ist diese durch ein dem Prozentsatz entspre-
chendes, niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Giber dem Indexwert
100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein vergleichsweise héheres einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Rahmen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes werden aktuelle Einwohnerdaten eingestellt sowie
hinsichtlich der Daten der IFH Retail Consultants GmbH, K&ln Bereinigungen (z.B. be-
ziiglich rezeptpflichtiger Waren) und Anpassungen der Sortimentszuordnungen bzw.
Erhebungssystematik (gemdaB des Sortimentsschliissel, Tabelle 1) vorgenommen.

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitt einer Stadt stellt ein Kriterium fiir die Leistungs-
stirke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niederge-
lassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt ist damit eine MaBzahl
fir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt dabei jedoch nichts darliber aus, welche rdumlichen Teilbereiche
einer Gemeinde zu dieser Zentralitit beitragen. Hierzu sind weitergehende Analysen
erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennzif-
fer auf Basis der errechneten Einzelhandelsumsétze, deren Grundlage u.a. die empirisch
ermittelten Verkaufsflichen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Nachfragevolumen (in Anlehnung an IFH Retail Consultants GmbH, KéIn) berech-
net. Somit hat diese Berechnungsmethode einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuel-
len Situation in der Stadt Ennigerloh und bildet die Situation sehr realitdtsnah ab. Ein
Wert von 100 wiirde bedeuten, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der Stadt Ennigerloh. Abweichungen (iber den Ba-
siswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin. Eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes dagegen zeigt mégliche Strukturschwdchen des Ein-
zelhandels in der Stadt auf. Differenziert nach Warengruppen lassen sich auch auf die-
ser Ebene entsprechende Bewertungen vornehmen.
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Kundenherkunftserhebung

Die Kundenherkunftserhebung gibt Auskunft liber das Einzugsgebiet des Ennigerloher
Einzelhandels und stellt somit eine empirische Basis fiir die Abgrenzung des Einzugsge-
bietes dar. Dieses lasst zum einen Riickschliisse zur Ausstrahlungskraft des Ennigerloher
Einzelhandels zu und dient zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen
Nachfragepotenzials. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden in einem
einwdchigen Zeitraum im November 2017 bei Ennigerloher Einzelhdndlern unterschied-
licher Branchenzugehorigkeit und GréRe Listen ausgelegt, in die der Wohnort der zah-
lenden Kunden eingetragen wurde. Insgesamt beteiligten sich 23 Betriebe bei der Er-
hebung in Ennigerloh und somit rund 23 % der Gesamtzahl aller Betriebe.

Die Kundenherkunft (Wohnort der Kunden) wurde, jeweils von dem fiir den Zahlvor-
gang zustdndigen Personal in den einzelnen Betrieben aufgenommen.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundar-
statistische Materialien (u.a. Gutachten, Pldne, Programme, Vorlagen und Veroffentli-
chungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informa-
tionsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Ver-
sorgungsstandorte in Ennigerloh im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen sowie die
Standort- und Zentrenstruktur zu definieren. Ein Schwerpunkt der Betrachtungen liegt
auf dem zentralen Versorgungsbereich. Bereits im Einzelhandelskonzept von 2009 ist
eine Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs vorgenommen worden. Vorbe-
haltlich kiinftiger Modifizierungen stellt diese die Grundlage fiir die Analyse dar. Insge-
samt wird der zentrale Versorgungsbereich (wie auch ggf. neue faktische oder perspek-
tivische) zentralen Versorgungsbereiche anhand einer transparenten und einheitlichen
Bewertungsmatrix Gberprift und rdumlich abgegrenzt; dies auch mit Blick auf die
Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex.

Durch die Lage im Stadtkern einer Stadt bzw. eines Stadtteils sind fiir die Prosperitét
eines Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebauliche Belange und die
Organisationsstruktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse von Geschafts-
zentren sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseitigen Beeinflus-
sungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stad-
tebau von Belang. Nur dadurch ist auch gewdhrleistet, dass im abschliefenden Schritt,
bei der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes, die richtigen Malinahmen fiir eine nach-
haltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Die Kriterien der stadtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
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Einzelhandelsdichte®

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen
Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kul-
turellen Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner
Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Ennigerloh. Hierdurch kénnen nicht nur Verdnderungen seit der
letzten Analyse aus dem Jahr 2009 bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur
Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der
Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur
radumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4,
2 (2), 89 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammen-
hang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung
eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung® keine planerische , Ab-
grenzungslibung", sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundla-
ge flr spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu
bieten.

2.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzeptes nur dann
moglich, wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess
mit einzubinden als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbe-
sondere Politik, lokale Kaufmannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns
(mit und ohne Konzept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch ei-
ne entsprechende Streuung des Konzeptes erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und
personliche Informationen und Diskussionen mit den Betroffenen. Aus diesem Grund

*  Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleis-

tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden
Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von O bis 25 %
oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

> vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom
25.10.2007 (AZ 7A 1059/06)
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wird von Seiten der Stadt Ennigerloh als auch des Gutachters nach wie vor ein beson-
derer Wert auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Ennigerloh
wurde daher — wie auch bei dem Einzelhandelskonzept 2009 — durch eine projektbe-
gleitende Arbeitsgruppe begleitet. Diese kam zu zwei Arbeitskreisen am 14. Marz 2018
sowie 25. April 2018 zusammen und war wie folgt besetzt:

Karin Esken, EHV Westfalen-Munsterland, Geschéftsstelle Minster
Gunhilde Greiwe, Bezirksregierung Miinster

Horst Handke, Stadt Ennigerloh, Fachbereich Stadtentwicklung
Johannes H. Hoing, IHK Nord Westfalen

Sigurd Peitz, Kreisbauamt Warendorf

Willi Quandt, Handwerkskammer Muinster

Ben Riepe, Stadt Ennigerloh, Fachbereich Stadtentwicklung

Den Teilnehmern der Arbeitskreise sei fir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit
an dieser Stelle ausdriicklich gedankt.

2.5 Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1): Die
Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Ennigerloh zum Status quo, die
perspektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen Steue-
rungsstrategie sowie das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit seinen konzeptionel-
len Bausteinen (libergeordnete Ziele, Standortstruktur, Grundsédtze zur Umsetzung).
Am Ende des Erarbeitungsprozesses sollte eine Beschlussfassung im Stadtrat stehen.
Dadurch erhdlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches ein stddtebauliches
Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kom-
munalen Eigenbindung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemein-
schaftlich getragene Grundlage fiir kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Veran-
derungen oder Verlagerungen von Einzelhandelsbetrieben dar. Dariiber hinaus liefert
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Grundlagen und Begriindungszusammenhange
fur die Bauleitplanung.
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Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

2 3 4

Entwicklungs- Entwurf Beschluss
potenziale Fortschreibung Fortschreibung

Quelle: eigene Darstellung

3 Aligemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzel-
handelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stindigen Wandel. Neben den all-
gemeinen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund
eines Strukturwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onli-
ne-Handel hervorgerufen wird.

Wesentliche, allgemeine Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf
die Entwicklung stddtischer Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben,
werden nachfolgend skizziert. Sie entwickeln direkt oder indirekt auch einen Bezug zur
Einzelhandelssituation in der Stadt Ennigerloh.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationdren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationdren
Einzelhandel noch immer fort: zwischen den Jahren 2009 und 2016 stieg die Ge-
samtzahl der Verkaufsfliche in Deutschland von rund 120 Mio. um ca. 3,3 % auf
rund 124,0 Mio. Quadratmeter an.® Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letz-
ten Jahren deutlich gesunken und es zeichnen sich allmahlich Sattigungstendenzen
ab.

6 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Gesamtver-

kaufsfliche im Einzelhandel in Deutschland von 2000 bis 2016, Abruf unter www.handelsdaten.de;
Zugriff im November 2017
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im stationaren Einzelhandel i.e.S. (2008 -
2018) (Nettoumsatz in Mrd. Euro)
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Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im Einzelhandel im en-
geren Sinne in Deutschland von 2003 bis 2017 mit Prognose fiir 2018, Stand Januar 2018

Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskri-
se im Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riickldufigen Gesamtumsatz
von rund 403 Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2017 ein Gesamtumsatz von
rund 464 Mrd. Euro im deutschen stationdren Einzelhandel erzielt, was einem Zu-
wachs von rund 15 % entspricht. Fiir das Jahr 2018 wird ein weiterer Umsatzzu-
wachs um rund 1 % auf rund 470 Mrd. Euro prognostiziert.”

(vgl. dazu Abbildung 2)

Dabei ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe seit vielen Jahren weiterhin riicklau-
fig. Die Zahl der Betriebe im Einzelhandel sank im Zeitraum von 2006 bis 2018 von
rund 388.800 um etwa 8 % auf rund 359.600.% Gleichzeitig schreitet jedoch die
Konzentrationstendenz im Einzelhandel weiter voran, d.h. insbesondere (zumeist
grolflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deut-
lich. In der Folge steigt der Druck auf inhabergefiihrte Geschafte, die, neben Um-
satzeinbuBen aufgrund eines erh6hten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolge-
problemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisier-
te Fachhandel im Jahr 2006 noch einen Marktanteil von 25,5 % einnahm, lag die-
ser 2016 nur noch bei 17,6 % . Supermarkte und Discounter, Fachmarkte und der
filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitge-
hend behaupten. (vgl. dazu Abbildung 3)

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangen-
heit zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” war dies
vor allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u.a. Woolworth,
Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland; Nettoumsatz im stationaren Einzelhan-
del im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2017 mit Prognose flr 2018; Abruf unter
www.handelsdaten.de; Zugriff im April 2018

Quelle: EHI Retail Institute, 2018; Abruf unter www.handelsdaten.de; Zugriff im Juni 2018
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen
Einzelhandel 2006 - 2016
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Quelle:  IfH KéIn, Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzelhandel in
den Jahren 2006 bis 2016; Abruf unter www.handelsdaten.de, Zugriff im April 2018

= Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010
noch 428 Einkaufszentren mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern,
sind es zu Beginn des Jahres 2018 mittlerweile schon 479 mit einer Gesamtflache
von 15,4 Mio. Quadratmetern.’ Dabei stehen neue Konzepte von Centern und neu
entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen
Centern gegentiber. Hier sind es vor allem die ,kleineren” Passagen und Einkaufs-
zentren, die mindergenutzte Flachen, Leerstdnde, Gestaltungsméngel und Investiti-
onsstaus aufweisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen
Zentren darstellen.

= In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Le-
bensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an periphe-
ren Standorten flir eine radumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte
Standorte mit hoher Flachenverfligbarkeit (sog. sekundéres Standortnetz) sorgten
und so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich die-
sem Entwicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt
werden konnte, stehen hdufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stadte-
baulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den Le-
bensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrele-
vanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch
Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (wie beispielsweise Mdbel-
fachmaérkte) umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z.B. Glas,
Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter

 Quelle: EHI Retail Institute, EHI Shopping Center Report 2018
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in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen.

Auch fiir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte.
Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von
spezifischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten
Standorten weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Ange-
botsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und Schuhe / Lederwaren auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise groBRflachige Anbie-
ter — auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten in-

tegrierten, zentralen Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mdébel-
oder Baumarkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen

sich aus bestehenden Flachen zuriick, wie beispielsweise Elektronikfachmérkte oder
auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache, Unter-

vermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kun-
denmagneten auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise auslandische Konzerne,
wie Primark, die mit groBen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pra-
gen. Sie tragen zu einer deutlichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei
und beeinflussen das Qualitdtsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche
Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumvertei-
lungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel
auch auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Online-Handel)"

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue” Vertriebs- und Ab-
satzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationédren Einzelhandel vor
besondere Herausforderungen. Dazu gehort vor allem der Online-Handel, der
durch Vorteile wie oftmals giinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von An-
geboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und/oder Kundenbe-
wertungen, keine Bindung an Laden6ffnungszeiten und/oder die Lieferung der be-
stellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundes-
weit stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im Online-Handel erzielte Einzel-
handelsumsatz wuchs von rund 1,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 49 Mrd. Euro
im Jahr 2017 an. Fir das Jahr 2018 wird eine weitere Zunahme auf rund 53 Mrd.
Euro prognostiziert."" Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsét-
zen entspricht dieser Wert aktuell einem relativen Umsatzanteil von rund 10 %.

+E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und
Dienstleistungen, die Gber elektronische Netze wie etwa das Internet oder EDI (Electronic Data Inter-
change) getétigt werden. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitat ist die Bestellung von Waren o-
der Dienstleistungen (iber diese elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kdnnen online oder auf
herkdmmlichen Wegen erfolgen. Bestellungen per E-Mail sind darin nicht enthalten.” Definition des
Statistischen Bundesamtes; www.destatis.de (zuletzt zugegriffen am 11.04.2014)

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den
Jahren 2000 bis 2017 mit Prognose flir 2018 (in Milliarden Euro), www.handelsdaten.de, Zugriff im
April 2018
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tiber den Internethandel
vertrieben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen
von den Vorteilen des Online-Handels profitieren. GemaRB der Angaben des Bun-
desverbandes E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh) wurden im Jahr
2014 rund 55 % des im interaktiven Handel'? erzielten Umsatzes in den fiinf Sor-
timentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektronik und -artikel, Schuhe
sowie Haushaltswaren und -gerdte erwirtschaftet.” Diese seit jeher ,onlineaffinen”
Sortimente werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -zuwach-
se im Online-Handel bestimmen. Bislang relativ gering sind mit rund 2 % die Antei-
le der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel an den Umsatzen des Online-
Handels™, aber auch hier werden deutliche Zuwéachse prognostiziert.

Abbildung 4:  Stationdrer Handel und Internet-Handel

S HIG P Al

MANGO - COM

stadt.de

Quellen: eigene Aufnahmen

Es sind jedoch nicht die reinen Online-Handler (Pure Player), die die Verdnderun-
gen im Einzelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte™ an
Bedeutung. Wahrend vormals reine Online-Hadndler mittlerweile auch Ladenlokale

Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Online-Handel” auch der Vertriebsweg , Ver-
sandhandel” zu zahlen

Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter
www.bevh.org

ebenda

Bei dem Multi-Channel-Konzept verkniipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Ver-
triebsweges ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Online-Handel zu unterscheiden. Auch
der Einzelhandel entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanale und ver-
sucht tiber die verstarkte Verkniipfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu er-
reichen.
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im stationdren Handel eréffnen (z.B. Cyberport), gehen einst ausschlieBlich statio-
ndre Handler auch online. Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Mischfor-
men entwickelt, wie beispielsweise Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor
Ort oder Umtausch oder Retoure vor Ort, usw. (vgl. Abbildung 4).

Trotz aller Zuwachsraten wird der Online-Handel den stationdren Handel auch zu-
kiinftig nicht ersetzen kdnnen. Einkaufsmotive, wie die persdnliche Beratung im
Geschaft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und/oder die direk-
te Verfligbarkeit der Ware, genieBen in Kundenkreisen weiterhin einen hohen Stel-
lenwert. Zudem kann auch der stationdre Einzelhandel vom multioptionalen Kun-
den bzw. dem oben genannten Multi-Channel-Konzept profitieren. Unter anderem
Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplatze (wie z.B. bei den Onlineanbie-
tern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationér prasenten Einzelhandelsunter-
nehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
So werden flir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2015 die nachfolgend aufgelis-
teten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 73 % rein stationdr erzielte
Umsétze, 10 % rein online erzielte Umsdtze und 17 % Umsatzgenerierung mittels
Multi-Channel-Konzept."®

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zei-
gen sich spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehoéren kleine-
re Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren
oder Lieferdienste — gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die
MarktzutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern
nachgefragt. GroRere Mérkte generieren einen groReren — in der Regel (iber die
reine Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veran-
derung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebauli-
cher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit statt, die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht
mehr aufrecht erhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen Le-
bensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird be-
eintrachtigt.

Internethandel oder Lieferdienste kdnnen diese entstehenden Liicken nur sehr ein-
geschrankt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht
allein um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch
um Synergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

' Vgl. EHI Retail Institute K&In 2013. Daten abrufbar unter www.handelsdaten.de
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Konsequenzen der Entwicklungen fiir die allgemeine rdumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen stellen die
raumliche Planung im Allgemeinen sowie in der Stadt Ennigerloh im Besonderen weiter-
hin vor groBe Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb von Zentren oder in peripheren La-
gen im Randbereich der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Fl&-
chenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhande-
ne, gewachsene Siedlungsstrukturen. Die Gberwiegend dichten, kleinteiligen und
manchmal auch historischen oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in
stddtischen Zentren kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betriebsformen nur be-
dingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (Umbaumalnahmen wie Zusammenle-
gungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen. Auf Grundlage bestehender
stddtebaulicher Zielvorstellungen ist es der Stadt Ennigerloh auf der einen Seite ge-
lungen Lebensmittelanbieter im zentralen Versorgungsbereich zu sichern und auf
der anderen Seite durch eine konsequente Steuerung von Standorten auBerhalb
zentraler Lagen negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt und die
ubrige Versorgungsstruktur (Nahversorgung) auszuschliefen.

Durch lberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb wie vor allem
auch auBerhalb der Zentren droht auch weiterhin eine zunehmende Standortkon-
kurrenz. Dabei sind es speziell die zentren-, aber auch nahversorgungsrelevanten
Warenangebote, die fiir die Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachti-
gungen mit sich bringen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei auch den
Randsortimenten grol¥flichiger Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten in dezentralen Lagen zu (z.B. Mdbelanbieter, Bau- und Gartenmarkte). Vor dem
Hintergrund der bisherigen Steuerungspraxis der Stadt Ennigerloh bzw. der Tragfa-
higkeit groBerer Einzelhandelsvorhaben hat der Aspekt der beschriebenen Standort-
konkurrenz durch Randsortimente grofflachiger Einzelhandelsbetriebe in der Stadt
Ennigerloh allerdings keine hervorzuhebende Bedeutung.

Aufgrund eines Rlickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitdt des Einzelhandels droht im Allgemeinen ein Funktionsverlust ge-
wachsener Zentren, der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur
den Einzelhandel betrifft. Dies kann sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebi-
ge Geschéaftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbe-
werbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten, vor allem
auch auBBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-)Nutzung von Leerstdnden und
entstehende Brachfldchen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung
dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich
auch der Individualitdt der Stadte. Auch in Ennigerloh ist ein Riickgang der Anzahl
der Betriebe und Leerstinde festzustellen. Zur Erhaltung der Funktionalitdt der In-
nenstadt ist daher eine konsequente Einzelhandelssteuerung des zentrenrelevanten
Einzelhandels auf die Innenstadt notwendig. Besonderer Handlungsbedarf zeichnet
sich dartiber hinaus bezliglich einer Starkung der Multifunktionalitdt (u.a. Gastro-
nomie, Dienstleistungen, soziale und kulturelle Einrichtungen) ab.
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Die Folge der wachsenden Betriebsgrofen und Konzentrationstendenzen auf der ei-
nen und der Angebotsverschiebung an dezentrale (liberdimensionierte) Standorte
auf der anderen Seite bewirkt vor allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im
Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungs-
netzes mit einer Verschlechterung der (fuBldufigen) Erreichbarkeit von Versor-
gungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte Riume, sondern auch
kleinere bzw. dlinner besiedelte Stadtteile in groReren Stadten. Auch in der Stadt
Ennigerloh gibt es Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die besonders auf Kun-
den ausgerichtet sind, die mit dem Auto zum Einkaufen fahren. Entwicklungen an
diesen Standorten sind immer vor dem Hintergrund der Sicherung und Starkung in-
tegrierter, fuBlaufig erreichbarer Standorte zu bewerten.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der
Stadt Ennigerloh eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder
indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die
Prosperitdt des Einzelhandelsstandorts Ennigerloh auswirken kénnen. Gegeniiber dem
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 haben sich die standortrelevanten Rahmen-
bedingungen nicht wesentlich verandert. Beriicksichtigt wurden vor allem Veranderun-
gen der Einwohnerzahlen und der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklung. Im
Sinne einer vollstandigen und fir sich verstandlichen Fortschreibung des Konzeptes
werden die aktuellen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen nachfolgend im Zusam-
menhang dargestellt.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 20.300 Einwohner"” zéhlende Stadt Ennigerloh liegt im Norden Nordrhein-
Westfalens in der tiberwiegend landlich strukturierten Region Miinsterland.

Karte 1: Lage der Stadt Ennigerloh in der Region
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Nach den Stiddten™ Ahlen (rund 52.900), Warendorf (rund 37.100), Beckum (rund
36.700) und Oelde (rund 29.300) ist Ennigerloh die flinftgréfRte Stadt des rund

" Quelle: Stadt Ennigerloh, Stand 31.12.2017

8 Quelle: Kreis Warendorf; http://www kreis-warendorf.de/fileadmin/publikationen/Zahlen-

spiegel _2018.pdf; Stand: April 2018
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277.700 Einwohner zéhlenden Kreises Steinfurt. Landesplanerisch ist der Stadt Enniger-
loh die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Die Stadt Ennigerloh ist vor allem von Mittelzentren umgeben, dazu zdhlen Warendorf,
Oelde, Beckum und Ahlen. Darliber hinaus grenzen die Grundzentren Beelen und Sen-
denhorst an das Ennigerloher Stadtgebiet. Das nachstgelegenen Oberzentren sind die
Stadte Miinster (rund 30 km westlich) und Bielefeld (rund 40 km 6stlich).

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen der Stadt Ennigerloh in der Region werden
durch die verkehrliche Anbindung beglinstigt. Die Bundesstralle B 475 (Mlinsterland —
Soester Borde) sorgt in Kombination mit mehreren LandstraBen fiir eine gute Erschlie-
Bung des Stadtgebiets und dessen Umland. Ein Uiberregionaler Anschluss an das Auto-
bahnnetz wird Uber die Anschlussstelle Beckum der BAB 2, die als eine der bedeutends-
ten Ost-West-Verbindungen in Deutschland das Ruhrgebiet mit der Bundeshauptstadt
Berlin verbindet, gewdhrleistet.

Die Stadt Ennigerloh ist nicht an das Regional- und Fernverkehrsnetz der Deutschen
Bahn angeschlossen, die ndchsten ICE-Bahnhofe befinden sich in Bielefeld, Hamm und
Miinster. Der ndchstgelegene Bahnhof mit Anschluss an das regionale Schienennetz
befindet sich im Ortsteil Neubeckum (Stadt Beckum).

4.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Die rund 20.300 Einwohner der Stadt Ennigerloh verteilen sich auf die vier Ortsteile
Ennigerloh, Enniger, Westkirchen und Ostenfelde, die seit 1976 zur Stadt Ennigerloh
zusammengeschlossen sind.

Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur von Ennigerloh
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Datenlizenz Deutschland — Land NRW / Kreis Warendorf
(2017) — Version 2.0
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Das Stadtgebiet umfasst rund 125 km2, womit die Bevdlkerungsdichte 155 Personen je
km2 betragt™.

Tabelle 4: Ennigerloher Stadtteile mit Einwohnerzahlen (gerundete Werte)
| stadtteil | Einwohner

Ennigerloh (Stadtkern) 11.900

Enniger 3.200

Westkirchen 2.700

Ostenfelde 2.500

gesamt

Quelle: Angaben der Stadt Ennigerloh, Stand: 31.12.2017

Den Siedlungsschwerpunkt bildet der Stadtkern Ennigerloh. Hier leben mit 11.900 Ein-
wohnern knapp 59 % der Einwohner Ennigerlohs. In den Gbrigen drei Stadtteilen leben
jeweils zwischen 2.500 und 3.200 Einwohner (vgl. Tabelle 4). Die kompakten Sied-
lungskdrper der einzelnen Stadtteile werden in den Randbereichen von dispersen Struk-
turen mit einem hohen Anteil landwirtschaftlicher Nutzungen ergénzt.

Im Vergleich zum Stadtkern Ennigerloh weisen die drei Stadtteile Enniger, Ostenfelde
und Westkirchen Nahversorgungsstrukturen auf, die aufgrund ihrer fehlenden Dichte
und Kompaktheit nicht als Zentren bezeichnet werden kdnnen. Einzig der Siedlungs-
schwerpunkt Ennigerloh weist mit der Innenstadt eine rdumliche Konzentration mit Ein-
zelhandel auf, die der Definition eines Zentrums entspricht.

4.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ldsst sich ein Vergleich des
Ennigerloher Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den
Bundesdurchschnitt vornehmen. Tabelle 5 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau in Ennigerloh im regionalen Vergleich im mittleren Bereich zu den
Nachbarkommunen bewegt. Hohere Kaufkraftkennziffern sind in den Mittelzentren
Warendorf, Oelde, Beckum und im Grundzentrum Sendenhorst zu verzeichnen, wéh-
rend das Kaufkraftniveau in Beelen und Ahlen auf einem niedrigeren Niveau als in En-
nigerloh liegt.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Ennigerloh wird auf sekundérstatisti-
sche Rahmendaten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zuriickgegriffen. Diese wer-
den bundesweit ermittelt und jéhrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevolke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet
vorhandene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermit-
teln. Die entsprechenden Kennwerte sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

" Quelle: Stadt Ennigerloh; https://www.stadt-ennigerloh.de/index.php?id=104; Abruf Mai 2018
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Tabelle 5:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-
gleich (2017)

Kommune Landesplanerische Einwohner Einzelhandels- Einzelhandels-
Versorgungsfunktion (gerundet) relevantes relevantes
Kaufkraftniveau Kaufkraft-
volumen

in Mio. Euro
Ennigerloh Grundzentrum 20.300 98,4 117,0
Warendorf Mittelzentrum 37.300 100,2 219,4
Beelen Grundzentrum 6.400 95,4 35,6
Oelde Mittelzentrum 29.300 104,0 180,0
Beckum Mittelzentrum 36.600 98,8 212,0
Ahlen Mittelzentrum 52.300 94,0 286,7
Sendenhorst Grundzentrum 13.200 101,2 78,8

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von IFH Retail Consultants GmbH, Kéln — Einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffern 2017; (Index = 100)

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Ver-
gleich
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Quelle: Eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, KoéIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern 2017

Im Vergleich zum Jahr 2009 (99,5) ist das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in
Ennigerloh leicht gesunken, wobei das reale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
seit 2009 von 103,9 Mio. Euro auf 117,0 Mio. gestiegen ist. Ahnliche Entwicklungen
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zeigen sich bei einer leicht negativen Bevolkerungsentwicklung ebenfalls in den Nach-
barkommunen. In den Stadten und Gemeinden Beelen, Oelde, Beckum und Senden-
horst sind bezliglich des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus leichte Riickgange
zu verzeichnen; in Warendorf zeigt sich sogar ein deutlicher Riickgang um mehr als
zehn Prozentpunkte. In Ahlen ist ein minimaler Anstieg des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftniveaus zu verzeichnen. Insgesamt liegt das einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
niveau in den Stddten und Gemeinden Beelen, Ennigerloh, Ahlen und Beckum weiter-
hin unter dem bundesdeutschen Durchschnittsniveau, wahrend in Warendorf, Senden-
horst und Oelde ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau besteht. Im regiona-
len Vergleich bewegt sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Ennigerloh in
etwa im Mittelfeld des Kaufkraftniveaus der benachbarten Kommunen.

4.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmen-
daten der IFH Retail Consultants, KéIn (2017) zuriickgegriffen. Anhand der Bevolke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet
vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und
nach Warengruppen abbilden.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial nach Warengruppen wird in der nach-
folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Ennigerloh

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

pro Jahr
Warengruppe
pro Kopf gesamt
(in Euro) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.336 47,3
Blumen (Indoor) / Zoo 113 2,3
Gesundheit und Kérperpflege 377 7,7
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 175 35
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.001 60,8
Bekleidung / Textilien 537 10,9
Schuhe / Lederwaren 145 2,9
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 70 1,4
Spielwaren / Hobbyartikel 135 2,7
Sport und Freizeit 113 2,3
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.000 20,3
Wohneinrichtung 124 2,5
Mobel 314 6,5
Elektro / Leuchten 175 3,5
Elektronik / Multimedia 397 8,1
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Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

pro Jahr

Warengruppe

pro Kopf gesamt

(in Euro) (in Mio. Euro)
medizinische und orthopédische Artikel 77 1,6
Uhren / Schmuck 75 1,5
Baumarktsortimente 491 10,0
Gartenmarktsortimente 85 1,7
iberwiegend langfristiger Bedarf 1.739 35,3
Sonstiges 33 0,7
gesamt 5.773 117,0

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von IFH Retail Consultants, K6ln — Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern 2017

Dem monetéren einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksichti-
gung der Einwohnerzahl — das 6rtliche Kaufkraftniveau der Stadt Ennigerloh zu Grun-
de, welches durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer abgebildet wird. Die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der értlich vor-
handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen
Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzel-
handelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Ennigerloh vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an. Im Jahr 2017 betrédgt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
fur die Stadt Ennigerloh 98,39, d.h. dass die Ennigerloher Bevolkerung Uber ein leicht
unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfiigt. Im Vergleich zum
Jahr 2008 (99,5) ist das Ennigerloher Kaufkraftniveau leicht riickldufig, das absolute
einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen hingegen hat sich im gleichen Zeitraum um
rund 13 % erhoht.?

4.5 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Ennigerloh

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt im Rahmen der Versor-
gung mit insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich raumli-
che Austauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nach-
frager. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhohte Zeit- und Ent-
fernungswiderstande sowohl fiir das Einkaufen als auch flr die Funktionen Arbeit,
Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Anderer-
seits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Ent-
fernung zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusu-
chen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem raumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlielich ein Einzugs-
gebiet.

%% Das 2009 beschlossene Einzelhandelskonzept wies auf Basis der IFH-Daten (damals: BBE) anhand der

damaligen Bevolkerungszahl ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rund 104 Mio. Euro
auf.
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Karte 4: Einzugsbereich des Ennigerloher Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung unter Beriicksichtigung der Kundenherkunftserhebung im November 2017,
n= 3.855

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der
derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Ennigerloh, zum anderen als
Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Neben der regionalen
Wettbewerbssituation, siedlungsraumlicher, verkehrlicher sowie sozio6konomischer
Rahmenbedingungen flieRen hier auch die Ergebnisse der Kundenherkunftserhebung
(vgl. Kapitel 2) ein. Die dort ermittelten Kundenzahlen wurden in Relation zur Bevolke-
rungszahl des jeweiligen Herkunftsortes gesetzt, um die verhdltnisméRige Bedeutung
der Stadt Ennigerloh als Einkaufsort ermitteln zu kénnen. Auf Grundlage dieser soge-
nannten Kundenherkunftskoeffizienten sowie unter Berlicksichtigung der Raumwider-
stdnde und der Einordnung bzw. Bewertung von Konkurrenzstandorten ldsst sich das
Einzugsgebiet der Stadt Ennigerloh wie folgt abgrenzen:

Kerneinzugsgebiet

Als Kerneinzugsgebiet fiir den Einzelhandel in Ennigerloh bietet die Stadt Ennigerloh
selbst ein Kundenpotenzial von rund 23.300 Einwohnern. Rund 80 % — und damit der
deutlich tiberwiegende Anteil — der wahrend der Kundenherkunftserhebung im Enni-
gerloher Stadtgebiet befragten Kunden stammen aus diesem Kerneinzugsgebiet.

Néheres Einzugsgebiet

Zum néheren Einzugsgebiet zahlen in der Regel die in unmittelbarer Ndhe zum Kern-
einzugsgebiet gelegenen Nachbarkommunen. Diese liegen somit auch im direkten Ver-
flechtungsbereich des Grundzentrums. Zu den Stadten und Gemeinden dieses Einzugs-
gebietes zdhlen Warendorf, Beelen, Oelde, Beckum, Ahlen und Sendenhorst. Aus die-
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sem Bereich kamen rund 14 % der erfassten Kunden. Das Einzugsgebiet verfligt tiber
ein theoretisches Kundenpotenzial von insgesamt rund 175.000 Einwohnern.

Streuumsatze

Als sogenannte Streuumsdtze des Ennigerloher Einzelhandels werden ,, Zufallseinkdufe”
von Personen von auferhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet. Kunden
aus dem Streueinzugsgebiet stellen einen sehr geringen und sich daher nur marginal
auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial dar.

Zwischenfazit — Einzugsbereich

Das Einzugsgebiet Ennigerlohs zeigt ein typisches Bild fiir ein Grundzentren dieser Gro-
Renordnung sowie unter Berlicksichtigung der durch die umliegenden Mittelzentren
geprdgten Konkurrenzsituation. Hauptsdchlich weisen die direkt angrenzenden Um-
landkommunen Warendorf, Beelen, Oelde, Beckum, Ahlen und Sendenhorst eine star-
kere raumliche Einkaufsorientierung auf den Einkaufsstandort Ennigerloh auf.

5 Einzelhandelsangebot in Ennigerloh

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden die Ein-
zelhandelsstandorte und -strukturen in Ennigerloh unter einzelhandelsrelevanten und
stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir wird zunéchst ein gesamtstadti-
scher Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine radumliche
Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet
erfolgen.

5.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der Daten aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Erhebung aller
Einzelhandelsbetriebe in Ennigerloh kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssi-
tuation in Ennigerloh getroffen werden. Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssi-
tuation zum Erhebungszeitpunkt stellt sich wie folgt dar:

Es bestehen 102 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne®' mit einer Gesamt-
verkaufsfliche von rund 41.350 m2.

Im Vergleich zum Jahr 2008 handelt es sich um eine Verkaufsfldchendifferenz von
rund +9.650 m2 (+30 %) sowie von -27 Betrieben (-21 %). Die Verkaufsflichen-
verdnderungen sind z.T. auf methodische Verdnderungen bei der Erhebung (u.a.
Erfassung der Verkaufsflichen in der Warengruppe Gartenmarktsortimente) zu-
rlckzufiihren. Daneben handelt es vor allem um Zuwéchse durch Entwicklungen im
Lebensmitteleinzelhandel (Ansiedlungen von Lebensmittelmérkten in Enniger und
Innenstadt).

21" Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzge-

reien, Konditoreien), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion ver-
gleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt.
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= Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt rund 405 m2. Sie ist im Ver-
gleich zu 2008 (rund 246 m?2) gestiegen. Dies ist vor allem auf den deutlichen
Rickgang der Anzahl der Betriebe, der seit der letzten Erhebung zu verzeichnen ist,
zuriickzufiihren, der einem Verkaufsflichenzuwachs gegentibersteht.

= Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt 2,0 m2 pro Einwohner
und rangiert damit — losgeldst von branchenspezifischen Betrachtungen — (iber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,50 m2 pro Einwohner, was insbe-
sondere auf einen pragenden Anteil groBflachiger Anbieter im Stadtgebiet zurlick-
zufuihren ist. In der Gegenlberstellung zur Erhebung im Jahr 2008 (rund 1,5 m?) ist
der Wert gestiegen. Diese Verdnderung beruht auf dem leichten Bevdlkerungs-
riickgang und dem zu verzeichnenden gesamtstadtischen Verkaufsflichenzuwachs.
An dieser Stelle ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der ein-
wohnerbezogenen Verkaufsfladchenausstattung eine erste gesamtstatische, quanti-
tative Einordnung darstellt. Eine Gberdurchschnittlich einwohnerbezogene Ver-
kaufsflichenausstattung kann nicht allein als Indiz daflir herangezogen werden,
dass ggf. kein Handlungserfordernis zu einzelhandelsrelevanten Entwicklungen be-
steht. Hier sind differenzierte rdumliche und strukturelle Analysen, unter besonde-
rer Berlicksichtigung der Zentren- und Standortstruktur sowie Wettbewerbssituati-
on, zu berticksichtigen.

Das Einzelhandelsangebot nach Warengruppen stellt sich in der Stadt Ennigerloh wie in
Tabelle 7 und Abbildung 5 aufgefiihrt dar:

Tabelle 7: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in der Stadt Ennigerloh
nach Warengruppen

Anteil an Ge-

Warengruppe Verkauistlache samtverkaufs- Anz.a al iii
(gerundet) flache in % Bl
Nahrungs- und Genussmittel 10.100 24,4 39
Blumen (Indoor) / Zoo 900 2,2 5
Gesundheit und Korperpflege 1.850 4,5 8
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 600 1,5 1
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 13.450 32,5 53
Bekleidung 1.950 4,7 9
Schuhe / Lederwaren 600 1.5 3
GPK** / Haushaltswaren 1.150 2,8 1
Spielwaren / Hobbyartikel 200 05
Sport und Freizeit 500 1,2 1
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.400 10,6 14
Wohneinrichtung 800 1,9 3
Mébel 12.450 30,1 6
Elektro / Leuchten 450 1.1 3
Elektronik / Multimedia 200 0,5 2
medizinische und orthopddische Artikel 400 1,0 6
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Anteil an Ge-

Warengruppe Verkaufslache samtverkaufs- Anz.a al ‘f'ji
(gerundet) fliche in % Betriebe
Uhren, Schmuck 100 0,2 1
Baumarktsortimente 4.450 10,8 9
Gartenmarktsortimente 4.550 11,0 5
uberwiegend langfristiger Bedarf 23.400 56,6 35
Sonstiges 100 0,2 -
gesamt 41.350 100,0 102

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen rundungsbedingt
*  Papier / Buroartikel / Schreibwaren,
** Glas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

Abbildung 5:  Verkaufsflachen in der Stadt Ennigerloh nach Warengruppen
(in m2)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor) / Zoo

Gesundheit und Kérperpflege

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Bekleidung

10.100m?  {iberwiegend kurzfristige
Bedarfsdeckung

1.850 m2 VKF =13.350 m?
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte
PBS = Papier / Blroartikel / Schreibwaren ~ GPK = Glas, Porzellan, Keramik
VKF = Verkaufsflache

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

= Rund ein Drittel der Gesamtverkaufsfliche bzw. und 13.350 m2 entfallt auf die

Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe. Der groBte Anteil wird
dabei von der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eingenommen
(10.100 m2 Verkaufsflache). Auch einer der grofRten Anteile der Betriebe (39 Be-
triebe, rund 38 %) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusam-
menhang insbesondere auch kleine Anbieter wie Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backereien, Metzgereien) berticksichtigt werden. Die einwohnerbezogene
Verkaufsflachenausstattung von 0,50 m2/ Einwohner in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel weist auf eine im Bundesvergleich tiberdurchschnittliche
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Ausstattung hin. Der Wert unterstreicht zum einen die gute quantitative Ange-
botsausstattung in dieser Warengruppe und verdeutlicht zum anderen die grofe
Bedeutung dieser Warengruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben bzw.
hinsichtlich der Versorgungsfunktion von Ennigerloh als Grundzentrum.

Auch die Angebotsausstattungen in den librigen Warengruppen der liberwie-
gend kurzfristigen Bedarfsdeckung sind als gut einzustufen. Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass es sich bei den Angeboten von Drogeriewaren und Korperpflegarti-
keln zum einen um Anbieter mit entsprechendem Kernsortiment (Drogeriemarkt
und Parflimerie in der Innenstadt) handelt und daneben dieses Sortiment regelma-
Rig als Randsortiment in Lebensmittelméarkten vertreten ist.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

In den Warengruppen des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflichenangebot von rund 4.400 m2, was einem Anteil von rund 11 % an
der Gesamtverkaufsflache entspricht. Ein quantitativer Angebotsschwerpunkt liegt
dabei in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung, die mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 1.950 m2 (iber rund 5 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache verfligt. Dabei verteilt sich die Verkaufsflaiche auf 9 Betriebe, die dieser Wa-
rengruppe zu zuordnen sind.

In den ebenfalls zentrenprdgenden Leitbranchen Schuhe / Lederwaren; Glas, Por-
zellan, Keramik / Haushaltswaren sowie Sport und Freizeit bewegen sich die
Gesamtverkaufsflachen zwischen 500 m2 und 1.150 m2, was Anteilen zwischen 1
und 3 % am gesamten Verkaufsflichenangebot der Stadt Ennigerloh entspricht.
Auf die Warengruppe Spielwaren entféllt lediglich ein Anteil von weniger als 1 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache; dabei handelt es sich ausschlieBlich um
Randsortimente von groBeren Markten (Fachmadrkte, Lebensmittelmarkte).

Angebotssituation des Giberwiegend langfristigen Bedarfs

Mit insgesamt rund 23.400 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der
langfristigen Bedarfsstufe einen Anteil von rund 57 % am gesamtstadtischen
Verkaufsflichenangebot ein. Die absolut groBten warengruppenspezifischen Ver-
kaufsflichenanteile entfallen dabei auf die Warengruppen Mébel / Wohneinrich-
tung (zusammen rund 13.250 m?) sowie Bau- und Gartenmarktsortimente (zu-
sammen rund 9.000 m2). Das Verkaufsflichenangebot verteilt sich dabei auf insge-
samt 6 Betriebe.

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflachenangebot sowie
die rechnerisch ermittelten warengruppenspezifischen Umsétze des Ennigerloher Ein-
zelhandels der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber so ergibt sich so-
wohl die gesamtstddtische als auch die nach Warengruppen differenzierte einzelhan-
delsrelevante Zentralitat. Hierbei handelt es sich um eine MalBzahl, die den Kaufkraft-
zu- beziehungsweise -abfluss im Saldo darstellt und Riickschllsse auf die Leistungsfa-
higkeit des gesamtstddtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst.
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Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche, Umsatz, Kaufkraft und
Zentralitat in der Stadt Ennigerloh nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro) AT LY

Nahrungs- und Genussmittel 10.100 47,2 47,3 1,00
Blumen (Indoor) / Zoo 9200 2,0 2,3 0,86
Gesundheit und Korperpflege 1.850 12,9 77 1,68
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Bilicher 600 2,2 3,5 0,63
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 13.450 64,4 60,8 1,06
Bekleidung 1.950 49 10,9 0,45
Schuhe / Lederwaren 600 2,3 2,9 0,78
GPK* / Haushaltswaren 1.150 1,6 1.4 1,15
Spielwaren / Hobbyartikel 200 0,4 2,7 0,16
Sport und Freizeit 500 1.3 2,3 0,58
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.400 10,5 20,3 0,52
Wohneinrichtung 800 1.1 2,5 0,45
Mobel 12.450 12,5 6,4 1,95
Elektro / Leuchten 450 1,4 3,5 0,41
Elektronik / Multimedia 200 1.4 8,1 0,17
medizinische und orthopédische Artikel 400 3,1 1,6 1,94
Uhren / Schmuck 100 1.1 1.5 0,72
Baumarktsortimente 4.450 5.1 10,0 0,51
Gartenmarktsortimente 4.550 3,2 1,7 1,88
uberwiegend langfristiger Bedarf 23.400 28,9 35,3 0,82
Sonstiges 100 0,6 0,7 0,86

gesamt 41.350 104,4 () 0,89

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017,
IFK Retail Consultants Kéln, 2017; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu an-
deren Tabellen rundungsbedingt
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren,

** Glas, Porzellan, Keramik

= Dem Kaufkraftpotenzial der Stadt Ennigerloh von rund 117,0 Mio. Euro fir das
Jahr 2017 steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 104,4 Mio. Eu-
ro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 0,89 lber alle
Warengruppen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt leicht unter dem ortli-
chen Kaufkraftvolumen. Per Saldo flieBen 11 % der Ennigerloher einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte auRerhalb des Stadtgebietes ab. Fiir ein
Grundzentrum ist das ein zu erwartender bzw. angemessener Wert.
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= In den einzelnen Warengruppen ergeben sich sehr unterschiedliche Zentralitidtswer-
te. In den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheit und Kérperpflege liegen die Werte bei 1,0 bzw. 0,86, was auf
eine gute Versorgungssituation hinweist. In den typischen zentrenrelevanten Wa-
rengruppen Bekleidung, Elektronik / Multimedia, Spielwaren oder Sport und Frei-
zeit sind dagegen per Saldo deutliche Kaufkraftabfliisse festzustellen, was nicht zu-
letzt auf die zunehmende Bedeutung des Online-Handels aber auch die Ausstrah-
lungskraft groRerer Wettbewerbsstandorte in den nahegelegenen Mittel- und
Oberzentren zurlickzufiihren ist.

= In den Warengruppen, die Ublicherweise durch flichenintensive Angebote geprégt
sind, wie beispielsweise Mébel oder Bau- und Gartenmarktsortimente, zeigt sich
ein sehr unterschiedliches Bild. Wahrend die Warengruppen Mébel und Garten-
marktsortimente durch eine hohe Ausstrahlungskraft gekennzeichnet sind, weist die
Warengruppe Baumarktsortimente einen vergleichsweise niedrigen Zentralitatswert
auf. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass im Bereich der Baumarktsortimente
neben klassischen Baumadrkten auch andere Vertriebsschienen als der klassische
Einzelhandel (z.B. das einschldgige Handwerk) von Bedeutung sind.

5.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick
auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grund-
legender Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten
Uberblick tiber die rdumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im
Stadtgebiet. Differenziert nach den vier Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhan-
delsrelevante Verkaufsflichenangebot wie folgt dar:

Tabelle 9: Réaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt En-
nigerloh
: Anzahl Verkaufsflache
Stadtteile Einwohner Einzelhandels- VETED in m?2 je
(Stand: 31.12.2017)* ) flache in m2* .

betriebe Einwohner
Ennigerloh (Stadtkern) 11.900 68 30.700 2,58
Enniger 3.200 13 2.000 0,63
Westkirchen 2.700 12 5.300 1,96
Ostenfelde 2.500 9 3.200 1,28

gesamt 20.300 102 41.330 2,04

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
*gerundete Werte

= Der quantitative Schwerpunkt des Verkaufsflichenangebotes liegt erwartungsge-
mafB im Stadtkern. Mit rund 30.700 m? Verkaufsflache befinden sich rund 74 %
des gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebotes beziehungsweise mit 68 Betrie-
ben mehr als zwei Drittel aller Anbieter innerhalb dieses Stadtteils.
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Im Stadtteil Westkirchen sind in 12 Einzelhandelsbetrieben rund 5.300 m2 Ver-
kaufsflache und in Ostenfelde in 9 Betrieben rund 3.200 m2 Verkaufsflache an-
gesiedelt, dagegen wird im Stadtteil Enniger in 13 Einzelhandelsbetrieben mit le-
diglich rund 2.000 m2 Verkaufsflache das quantitativ geringste Angebot vorgehal-
ten.

Die hochste quantitative Verkaufsflachenausstattung zeigt sich fiir den Stadtteil En-
nigerloh. Der Wert von 2,58 m2 Verkaufsflache / Einwohner liegt liber dem ge-
samtstddtischen Durchschnitt von 2,04 und ist insbesondere auf groRflachigen An-
gebote (darunter: Mobelmarkt Westfalia, Verbrauchermarkt Marktkauf, Baumarkt
B1, Lebensmittelsupermarkt Edeka) zurlickzuftihren. Mit 1,96 m2 Verkaufsflache /
Einwohner in Westkirchen bewegt sich der Ausstattungswerte etwa im gesamtstad-
tischen Durchschnitt, wahrend die Verkaufsflaichenausstattung in Ostenfelde von
1,28 m? Verkaufsflache / Einwohner und Enniger 0,63 m? Verkaufsfldche / Ein-
wohner bezogen auf den gesamtstadtischen Wert unterdurchschnittlich aufgestellt
sind. Hier ist das Angebot vor allem auf die Nahversorgung mit Lebensmitteln aus-
gerichtet.

Karte 5: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt En-
nigerloh
o
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017,
gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA"

Eine Analyse der quantitativen Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels im Stadtgebiet
ist insbesondere mit Blick auf rdumlich-funktionale bzw. strukturellen Aussagen zur wei-
teren Einzelhandelsentwicklung, von Bedeutung. Hervorzuheben sind besonders der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt mit rund 7.800 m2 Verkaufsflache und der
Sonderstandort Westkirchener Stralle mit rund 7.900 m2 Verkaufsfliche (beide im
Stadtteil Ennigerloh, Stadtkern). Funktional ergénzt werden diese prdgenden Standorte
vor allem durch Angebote zur Grundversorgung.
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Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu drei stddtebaulichen
Lagekategorien vorgenommen (vgl. Kapitel 2.1). Eine differenzierte rdumliche Auswer-
tung des einzelhandelsrelevanten Angebotes hinsichtlich dieser stddtebaulichen Lage-
kategorien ergibt fiir den derzeitigen Einzelhandelsbestand in der Stadt Ennigerloh fol-
gendes Bild:

Abbildung 6:  Verteilung des Einzelhandels nach Lagen

Verteilung der Verkaufsflache (m?) Verteilung der Betriebe

Ezentraler Bereich stadtebaulich integriert stadtebaulich nicht integriert

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte

Uber alle Angebotsstandorte im Ennigerloher Stadtgebiet zeigt sich, dass sich der
Grolteil der Betriebe (rund 79 % beziehungsweise 81 Betriebe) innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches bzw. in staddtebaulich integrierten Lagen befindet. Be-
zogen auf die Verkaufsflache ist weniger als die Hélfte der Gesamtverkaufsflache
(42 % beziehungsweise rund 17.300 m?) innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches bzw. in staddtebaulich integrierten Lagen lokalisiert.

Der hohe Anteil der Verkaufsflache in stddtebaulich nicht integrierten Streulagen ist
vor allem auf die groBflachigen Angebote aus den typischen nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten Baumarkt-, Gartenmarkt- und Moébelmarktsortimente zurlickzu-
flihren. Dabei schldgt aber nicht zuletzt auch das Angebot an Nahrungs- und Ge-
nussmittel (u.a. Sonderstandort Westkirchener StraBBe) hier zu Buche.

Eine nach Warengruppen differenzierte Darstellung zur Verteilung der Verkaufsflaichen
nach Lagen geben die nachfolgende Tabelle bzw. Abbildung:
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Tabelle 10: Verteilung der Verkaufsflachen (in m2) nach Lagen und Waren-
gruppen
Lage

Warengruppe Zentraler stidtebaulich stéi.dteb.aulich

Versorgungs- . . nicht inte- gesamt

bereich integriert griert

Nahrungs- und Genussmittel 2.450 3.850 3.800 10.100
Blumen (Indoor) / Zoo 150 350 400 200
Gesundheit und Korperpflege 1.050 400 450 1.850
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 250 100 250 600
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.850 4.700 4.900 13.450
Bekleidung 1.250 150 550 1.950
Schuhe / Lederwaren 350 150 100 600
GPK* / Haushaltswaren 350 100 750 1.150
Spielwaren / Hobbyartikel 100 - 100 200
Sport und Freizeit 200 <50 300 500
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.200 350 1.800 4.400
Wohneinrichtung 250 200 350 800
Mobel 500 700 11.250 12.450
Elektro / Leuchten 50 50 350 450
Elektronik / Multimedia 100 50 100 200
medizinische und orthopadische Artikel 400 - - 400
Uhren / Schmuck 100 - - 100
Baumarktsortimente 250 400 3.750 4.450
Gartenmarktsortimente 100 2.900 1.550 4.550
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.700 4.350 17.300 23.400
Sonstiges - 100 - 100

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte
* PBS = Papier / Biroartikel / Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik

42 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Abbildung 7:  Verteilung der Verkaufsflichen (in m2) nach Lagen und Waren-
gruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Kérperpflege
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher
Bekleidung
Schuhe / Lederwaren
GPK* / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung
Mobel
Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia
medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck
Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente
Sonstiges
0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000
Mzentraler Bereich stadtebaulich integriert stadtebaulich nicht integriert

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte
* PBS = Papier / Biroartikel / Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik

5.3 GroBflichiger Einzelhandel

Der grolflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehéren u.a. Warenhduser, SB-
Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszen-
tren. Die Einstufung als grolRflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer
Verkaufsflache von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund
1.200 m2.%2

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in Ennigerloh die
Einzelhandelsstruktur zunehmend durch groBflachige Betriebsformen geprédgt. Wenn-
gleich im Allgemeinen einzelne Warengruppen wie die Bereiche Modbel oder Bau- und
Gartenmarktsortimente, aber auch zentrenprdgende Warengruppen wie Bekleidung
und Unterhaltungselektronik dabei besonders hervortreten, sind grofflichige Anbieter
in Ennigerloh ausnahmslos in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel anzutreffen. Grundsatzlich ist festzuhal-
ten, dass Betriebe dieser Art zu einer attraktiven und umfassenden Sortiments- und Be-
triebsformenmischung beitragen. Jedoch kénnen zu gro dimensionierte und / oder
peripher — sowohl innerhalb des Stadtgebietes als auch in Nachbarkommunen — ange-

22 vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groRflichigen

Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Ver-
kaufsflache von 800 m2 lUberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05 und 4 C 8.05).
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siedelte Betriebe negative Folgewirkungen fiir die Zentrenfunktion bzw. deren Entwick-
lungsperspektiven implizieren.

Karte 6: Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Ennigerloh

GroBflachiger Einzelhandel

8w Baumarktsortimente

@ Gartenmarktsortimente
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Aktuell existieren in der Stadt Ennigerloh 11 groBflachige Anbieter” mit einer
Verkaufsflache von rund 27.800 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 11 % aller

Betriebe darstellen, entfallt auf sie rund 67 % des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots.

Mit 5 Betrieben entfallt das Gros der groRflachigen Betriebe auf die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsflache von rund 7.900 m2. Hier
sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (Verbrauchermarkt Marktkauf,

Lebensmittelsuperméarkte Edeka, K+K (2) und Lebensmitteldiscounter Aldi) zu nen-
nen.

Die ubrigen grofflichigen Betriebe weisen Mdbel sowie Bau- und Gartenmarktsor-
timente als Kernsortimente auf. Dabei handelt es sich zudem Utblicherweise um

23 GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich

eine eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3)
BauNVO ab einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt da-
zu, dass der Tatbestand der GroBflachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 zutrifft (vgl. Urteil
vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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grolformatige flichenintensive Angebotsformen an stddtebaulich nicht integrierten
Standorten. Vor diesem Hintergrund ist zu konstatieren, dass lediglich 22 % der
Verkaufsflache des groRflachigen Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich
bzw. in stddtebaulich integrierten Lagen anzutreffen sind und sich darliber hinaus
rund 78 % der entsprechenden Verkaufsflache in stddtebaulich nicht integrierter
Lage befinden.

5.4 Leerstinde

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im gesamten Stadtgebiet 28 Leerstdnde von Laden-
lokalen mit einer Verkaufsflache®* von rund 4.000 m2. Dies entspricht einer Leer-
standsquote von rund 22 % der Ladenlokale und rund 10 % der Verkaufsfldche. So
sind die Werte zur Leerstandsquote auch vor dem Hintergrund zu relativieren, dass der
groBte zum Zeitpunkt der Erhebung erfasste Leerstand an der Clemens-August-Stralle
(ehemaliger Lebensmittelmarkt, rund 1.400 m?) kiinftig nicht mehr fiir eine Einzelhan-
delsnutzung zu Verfligung stehen wird. Die Ubrigen Leerstinde weisen (Verkaufs-) fla-
chen von zum Teil sehr deutlich weniger als 200 m2 (durchschnittliche Verkaufsflache
rund 100 m2) auf. Zur Ableitung von Handlungsbedarf ist eine (weitere) Analyse der
Leerstande” insbesondere im Hinblick auf ihre Lage, GréBe und potenzielle Folgenut-
zung (fir Einzelhandel oder andere Nutzungen) notwendig.

Karte 7: Leerstande in der Stadt Ennigerloh

B Leerstand

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

2% Flachenwert der Leerstinde ist geschatzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw.

messbar waren.

%> Eine differenzierte Analyse der Leerstinde ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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5.5 Angebotsstandorte des Einzelhandels

Im Folgenden werden die bestehenden Angebotsschwerpunkte im Ennigerloher Stadt-
gebiet unter strukturellen und stddtebaulichen Gesichtspunkten beschrieben und be-
wertet. Dabei handelt es sich zum einen um den zentralen Versorgungsbereich im
Stadtkern sowie zum anderen um den Sonderstandort an der Westkirchener Stralle.

5.5.1 Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh

Die Innenstadt Ennigerloh stellt den einzigen zentralen Versorgungbereich im Stadtge-
biet dar. Er befindet sich in stddtebaulich integrierter Lage, eingebettet in die liberwie-
gend kleinteiligen Siedlungsstrukturen und Gebdudekubaturen des Stadtteils Enniger-
loh. Der zentrale Versorgungbereich bildet einen wichtigen siedlungsraumlichen, wirt-
schaftlichen, kulturellen sowie auch sozialen Mittelpunkt. Er ist vor allem geprédgt durch
eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen. Die bauliche
Substanz ist durchweg in einem guten Erhaltungszustand und weist keine nennenswer-
ten, im Stadtbild auffallenden, Mangel auf.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches

Der zentrale Versorgungsbereich ist sowohl mit dem Pkw (liber die B 475 und die

L 792 bzw. Neubeckumer, Enniger- sowie Westkirchener Stralle) und mit dem 6ffentli-
chen Nahverkehr (Buslinien, zentraler Busbahnhof am Marktplatz/AlleestraBe) als auch
mit dem Fahrrad oder zu FuB Uber die umliegenden WohnstralRen erreichbar. Stell-
platzangebote fiir den motorisierten Individualverkehr befinden sich insbesondere
westlich des Blrgermeister-Hirschmann-Rings, am Marktplatz / Blrgermeister-Frisch-
Platz / Rathaus bzw. straRenbegleitend beispielsweise in der Alleestralle, Geiststralie
oder Elmstrafe.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtkern zeichnet sich durch sein Einzelhandelsange-
bot, Passantenfrequenzen, einen zentrenrelevanten Branchenmix, eine innenstadttypi-
sche Anbieterstruktur und gehobene AuBendarstellungen aus. Der Einzelhandel er-
streckt sich schwerpunktmaBig im Bereich des Marktplatzes und der AlleestralRe sowie
punktuell an der EImstraBe. Wahrend der Bereich am Marktplatz teilweise durch gréBe-
re Baukorper gepragt wird (Rathaus, Lebensmittelvollsortimenter Edeka) liberwiegt in
der tbrigen Handelslage eine eher kleinteilige Bebauungsstruktur. Der Lebensmitteldis-
counter Netto Marken-Discount, welcher neben dem Lebensmittelvollsortimenter Ede-
ka als Magnetbetrieb fiir den zentralen Versorgungsbereich fungiert, befindet sich in
rickwadrtiger Lage zum Rathaus. Er ist nicht zur innerstddtischen Hauptlage ausgerich-
tet, sondern auf den Parkplatz am Biirgermeister-Hirschmann-Ring, was Synergieeffek-
te einschrankt.

Das Einzelhandelsangebot in der Alleestrae (zwischen ElmstraBe und BahnhofstraBe)
bzw. am Marktplatz ist zum Teil durch inhabergefiihrte Fachgeschéfte (Wohneinrich-
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tung - Bronder, Bekleidung - Beumker), aber vor allem durch filialisierte Betriebe
(Fachmaérkte) mit Angeboten aus den Bereichen Drogeriewaren (Rossmann), Beklei-
dung (NKD, Ernsting's Family) oder Schuhe (Schuhpark) gepréagt. Es wird durch ergan-
zende Angebote aus den Bereichen 6ffentliche (Stadtverwaltung) und private Dienst-
leistungen (u.a. Arzte), Gastronomie (u.a. Eisdiele, Backerei/Café) abgerundet. Dane-
ben ist hervorzuheben, dass auch das Wohnen (u.a. Seniorenwohnen) einen bedeuten-
den Stellenwert im Ennigerloher Stadtkern einnimmt.

Der Abschnitt der Alleestralle nordlich der BahnhofstraBe weist vor allem Dienstleis-
tungsbetriebe in Form grolRer Banken (Volksbank, Sparkasse) auf und bildet entspre-
chend eine Ergdnzungslage.

Die Elmstrafe stellt aufgrund ihrer geringen Einzelhandelsdichte eine Nebenlagen dar.
Einzelne hier angesiedelte Anbieter, wie beispielsweise ein Fahrradfachmarkt, tragen
zur Abrundungen des innerstadtischen Angebotes bei. Es Giberwiegen aber vor allem
Dienstleistungs- und gastronomische Angebote (Fitnessstudio, Imbiss, Friseur, Arzte,
Rechtsanwadlte, etc.). Auffdllig sind darliber hinaus mehrere, kleine Leerstdnde, vor al-
lem im Kreuzungsbereich zur Clemens-August-StraBe.

Der historische Altstadtbereich um den Kirchplatz (Drubbel) weist im Gegensatz zum
Jahr 2008 nunmehr keine Einzelhandelsnutzungen auf. Neben Wohnnutzung sind hier
einzelne Gastronomie- und Dienstleistungsangebote vorhanden. Die Passantenfre-
quenzen sind hier sehr gering. Dies gilt ebenfalls fiir den Bereich der Clemens-August-
StraBe Ecke Grabenstralle. Mit Aufgabe des Lebensmittelmarktes ist auch hier keine
Einzelnutzung vorhanden.

Insgesamt zeichnet sich der Stadtkern durch eine relativ kompakte Handelslage im Be-
reich AlleestraBe / Marktplatz aus. Dabei nimmt die Einzelhandelsdichte in den Rand-
bereichen deutlich ab, so dass hier keine vernetzten Lauflagen erkennbar sind, die an-
grenzende Bereiche, wie beispielsweise den Bereich Drubbel, mit einbeziehen.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebotes im zentralen
Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh stellt sich aktuell wie folgt dar:
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Karte 8: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Versor-
gungsbereich Stadtkern Ennigerloh
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (November 2017) befanden sich insgesamt
38 Betriebe mit einer Verkaufsfliche von rund 7.800 m?2 in diesem zentralen Bereich
(Abgrenzung gemdl Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009). Zusétzlich standen 18
Betriebe mit einer Flache von rund 3.300 m2 leer?®.

Die nachstehende Tabelle 11 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Versorgungs-
bereich Stadtkern Ennigerloh nach Verkaufsflaichen, Anzahl der Betriebe und dem An-
teil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.

Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich Stadtkern
Ennigerloh nach Warengruppen

e Verka.ufsﬂéche Anz_ahl (:E: Anteil an Ge:samt-
(in m3) Betriebe verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 2.450 10 24,2%

Blumen (Indoor) / Zoo 150 - 16,8%

Gesundheit und Korperpflege 1.050 5 55,6%

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 250 1 37,8%

% Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in diesen Werten der Leerstand an der Clemens-August-StraRe 11
mit einem erheblichen Anteil (rund 1.500 m2) zu Buche schldgt. Aufgrund bestehender Planungen ist
hier keine weitere Einzelhandelsentwicklung sondern Wohnungsbau vorgesehen.
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Warengruppe Verka!ufsﬂéche Anz.ahl (i?(-:- Anteil an G(?.samt-
(in m2) Betriebe verkaufsflache
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.850 16 28,7%
Bekleidung 1.250 7 63,9%
Schuhe / Lederwaren 350 1 59,0%
GPK** / Haushaltswaren 350 1 28,3%
Spielwaren / Hobbyartikel 100 - 50,0%
Sport und Freizeit 200 1 41,2%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.200 10 50,6%
Wohneinrichtung 250 1 31,0%
Mobel 500 1 4,1%
Elektro / Leuchten 50 - 6,7%
Elektronik / Multimedia 100 1 42,5%
medizinische, orthopédische Artikel 400 6 100,0%
Uhren / Schmuck 100 1 100,0%
Baumarktsortimente 250 2 5,6%
Gartenmarktsortimente 100 - 1,8%
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.700 12 7,3%
Sonstiges - - -
gesamt 7.800 38 18,9%

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;

gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Biiroartikel / Schreibwaren,

** @las, Porzellan, Keramik,

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich folgendes feststellen:

Mit rund 7.800 m2 Verkaufsflache und 38 Betrieben nimmt der zentrale Versor-
gungsbereich Stadtkern bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Stadt Enniger-
loh einen Anteil von 18,9 % ein.

Einziger groBflachiger Anbieter (> 800 m?2 Verkaufsflache) und wichtiger Fre-
quenzerzeuger in der Innenstadt ist der Lebensmittelvollsortimenter Edeka. Weitere
groRere Anbieter mit BetriebsgroRen zwischen 350 und 800 m2 Verkaufsflache
sind der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, das groRe Fachgeschaft
fir Wohneinrichtung Bronder, der Non-Food-Discounter Tedi, das Bekleidungs-
fachgeschaft Beumker sowie nicht zuletzt der Drogeriemarkt Rossmann. Alle Gbri-
gen Betriebe weisen Verkaufsflachen von teilweise deutlich weniger als 350 m2
Verkaufsfldche auf. Diese Betriebe weisen eine durchschnittliche BetriebsgréRe von
rund 90 m2 Verkaufsflache auf.

Quantitative Schwerpunkte des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Waren-
gruppen der tiberwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung. Mit rund
3.850 m2 Verkaufsflache entfdllt nahezu die Halfte der Verkaufsfliche im zentralen
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Versorgungsbereich auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung, das
Gros des Angebotes umfasst dabei Nahrungs- und Genussmittel (rund 900 m2
Verkaufsflache) sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel (rund 2.450 m2 Ver-
kaufsflache) und stellt sich als funktionstragend fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich dar. Auf die Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe ent-
fallen rund 28 % bzw. rund 2.200 m? Verkaufsfliche. Pragend ist hier erwartungs-
gemal die innerstadtische Leitbranche Bekleidung. Dabei handelt es sich um sieben
Anbieter (Filialisten und inhabergefiihrte Betriebe), welche alle Verkaufsflichen
von — z.T. deutlich — unter 400 m2 aufweisen.

Grundsétzlich sind Angebote tber alle Warengruppen vorhanden. In einzelnen
Warengruppen weist das Angebot jedoch nur eine geringe Breite und Tiefe auf,
was nicht zuletzt daher riihrt, dass es haufig als Rand- oder Nebensortiment ange-
boten wird, wie beispielsweise Spielwaren, zoologische Artikel oder Leuchten).

Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh setzt rund
34,6 Mio. Euro um. Das entspricht einem Drittel am Gesamtumsatz in der Stadt
Ennigerloh. Korrespondierend mit der Verkaufsflichenausstattung liegen Schwer-
punkte dabei in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 12,9 Mio.
Euro sowie rund 7,5 Mio. Euro in der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege
und dartiber hinaus in den Warengruppen Bekleidung sowie medizinische und or-
thopadische Artikel.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh stellt den prdgenden Einkaufs-
standort in Ennigerloh dar. Er ist aus siedlungsraumlicher, stddtebaulicher und nut-
zungsstruktureller Sicht der wichtigste Einzelhandels- und Angebotsstandort fiir den
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel. In diesem Sinne tiber-
nimmt er eine Versorgungsfunktion fiir die gesamte Stadt.

5.5.2 Sonderstandort Westkirchener Strale

Der Sonderstandort an der Westkirchener StraBBe befindet sich im Stadtteil Ennigerloh
in nicht integrierter Lage an der B 475 (Westkirchener StraBe) rund 1,2 km (Luftlinie)
nordlich des Stadtkerns. Hier sind zwei grofRflichige Anbieter angesiedelt: der Bau-
markt B1 Discount und der Verbrauchermarkt Marktkauf. Ergédnzt wird das Angebot
durch kleine Konzessiondre (Lottoannahme, Backerei). Aufgrund seiner Lage ist der
Standort als ein typischer autokundenorientierter Fachmarkstandort einzustufen, der
sich nicht zuletzt auch durch direkt zugeordnete, grofziigige Stellplatzanlagen aus-
zeichnet.

Die am Standort vorhandenen Anbieter weisen aufgrund ihrer Dimensionierung, ihrer
Ausrichtung auf Kunden, die mit dem Pkw zum Einkauf kommen sowie durch ihre An-
gebotsschwerpunkte einen gesamtstddtischen Einzugsbereich auf. Wéhrend das Ange-
bot der nicht zentrenrelevanten Warengruppen (Bau- und Gartenmarktsortimente) eine
funktionale Ergdnzung des Uberwiegend kleinteilig strukturierten Einzelhandels in der
Innenstadt darstellt, entsteht durch Angebotsiiberschneidungen von zentren- bzw.
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nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine Wettbewerbssituation mit den innerstadti-
schen Angeboten.

Karte 9: Einzelhandelsbesatz am Sonderstandort Westkirchener StralRe
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Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Oktober / November 2017) befanden sich
insgesamt 4 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rund 7.900 m2 an diesem Stand-
ort. Die nachstehende Tabelle 12 zeigt die Angebotsverteilung nach Verkaufsflachen,
Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsfliche nach
Warengruppen.

Tabelle 12: Angebotssituation am Sonderstandort Westkirchener Straf3e
nach Warengruppen

e Verka&ufsﬂéche Anz_ahl ciil; Anteil an Ge"samt-
(in m2) Betriebe verkaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 2.000 3 19,9%
Blumen (Indoor) / Zoo 100 - 10,1%
Gesundheit und Korperpflege 200 - 11,5%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 100 - 16,8%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.400 3 17,9%
Bekleidung 150 - 7.3%
Schuhe / Lederwaren 50 - 8,2%
GPK** / Haushaltswaren 200 - 16,1%
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Warengruppe Verka!ufsﬂéche Anz-ahl (132 Anteil an Ge:samt-
(in m2) Betriebe verkaufsflache
Spielwaren / Hobbyartikel 50 - 22,2%
Sport und Freizeit 50 - 8,8%
liberwiegend mittelfristiger Bedarf 450 - 10,5%
Wohneinrichtung 50 - 8,9%
Mobel 100 - 0,6%
Elektro / Leuchten 250 - 50,6%
Elektronik / Multimedia 100 - 37,5%

medizinische, orthopédische Artikel - - R

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente 3.350 1 76,1%
Gartenmarktsortimente 1.200 - 25,8%
tiberwiegend langfristiger Bedarf 5.000 1 21,3%
Sonstiges - - -
gesamt 7.850 - 19,0%

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Biroartikel / Schreibwaren,

Glas, Porzellan, Keramik,

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

* %

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

®  Mit rund 7.850 m2 Verkaufsfliche nimmt der Sonderstandort Westkirchener StralRe
einen Anteil von rund nahezu einem Finftel der Gesamtverkaufsflaiche in der Stadt
Ennigerloh ein.

= Der Standort ist funktional ausgerichtet und wird gepragt durch zwei groRflachige
Einzelhandelsbetriebe: den Verbrauchermarkt und den Baumarkt. Zwei Konzessio-
ndre (Lottoannahme, Backerei) im Verbrauchermarkt erganzen das Angebot.

m  Der Einzelhandel am Sonderstandort setzt rund 16,2 Mio. Euro um. Das entspricht
einem Anteil von rund 16 % am Gesamtumsatz in Ennigerloh.

Versorgungsfunktion des Sonderstandortes

Der Sonderstandort Westkirchener StraBe ist ein autokundenorientierter Standort, mit
einem Einzugsgebiet, welches gesamtstadtisch ausgerichtet ist. Aufgrund seines Ange-
botes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und ergdnzenden zentrenrele-
vanten Randsortimenten stellt es einen Konkurrenzstandort zu wohnsiedlungsraumlich
integrierten Nahversorgungsstandorten und zum zentralen Versorgungsbereich dar.
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5.6 Wohnungsnahe Grundversorgung in Ennigerloh

Einen besonderen Stellenwert innerhalb der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahver-
sorgung beziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusam-
menhang die Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristi-
gen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten ange-
boten werden?’.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer
Kommune insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel herangezogen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist dartiber hinaus
auch die Analyse der strukturellen (Betriebsformenmix) und rdumlichen (Erreichbarkeit)
Aspekte unerldsslich.

Quantitative Angebotsausstattung

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflachen-
ausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 13).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel in der Stadt Ennigerloh belduft sich insgesamt auf rund 10.100 m2,
was einem Anteil von rund 24 % an der gesamtstddtischen Verkaufsflache entspricht.
Dabei verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsflaiche auf insgesamt 39 Ein-
zelhandelsbetriebe, die im Kernsortiment tiber ein Angebot in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel verfligen.

Unter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzahl (20.270 Einwohner,
Stand 31.12.2017) errechnet sich eine Verkaufsflachenausstattung in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel von 0,50 m2/ Einwohner, die sich im Hinblick auf den
Bundesdurchschnitt (rund 0,40 m2 - 0,45 m2 / Einwohner) leicht Gberdurchschnittlich
darstellt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass rund 12 % der entsprechenden Verkaufs-
fliche auf Getrankemadrkte entfallt; ohne diese ergibt sich eine Verkaufsflichenausstat-
tung von 0,44 m2/ Einwohner.

Tabelle 13: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen
Anzahl .der Verkaufsflache Verkaufsfliche
Lebensmittel- Nahrungs- und : " :
. : Einwohner pro Einwohner
betriebe Genussmittel (in m?
(absolut) (in m2)
Ennigerloh (Stadtkern) 26 7.200 11.900 0,60
Enniger 5 1.100 3.200 0,32
Ostenfelde 3 1.100 2.500 0,46
Westkirchen 5 700 2.700 0,27

7" ygl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 2.1
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Anzahl der Verkaufsflache
Lebensmittel- Nahrungs- und
betriebe Genussmittel

Verkaufsflache
Einwohner* pro Einwohner

(absolut) (in m2) (Gl

39 10.100 0,50%8

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Ennigerloh, Stand: 31.12.2017, gerundete Werte

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen der einzelnen Stadtteile wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel deutliche Unterschiede gibt. Mit einer Verkaufsflichenausstattung von

0,60 m? / Einwohner (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) tritt der Ennigerlo-
her Stadtkern besonders hervor, wéhrend sich Enniger, Ostenfelde und Westkirchen
mit Werten von 0,27-0,46 m?2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel / Einwoh-
ner unter dem gesamtstédtischen Durchschnitt bewegen.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden fol-
gende strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel unterschieden, die — nicht zuletzt auch vor dem Hinter-
grund einer entsprechenden Tragfdhigkeit — nicht alle in Ennigerloh vertreten sind:

Abbildung 8: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Betriebsform Erlauterung

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z.B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgroéBe in der Regel 800-1.000 m?
Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i.d.R. Be-
dienungstheken, Non-Food-Anteil nicht Gber 25 % der Gesamtverkaufs-
flache. Derzeit Gbliche GréBenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Verkaufsflache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-

Verbrauchermarkt mitteln und an Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
héufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.

Supermarkt

EinzelhandelsgroBbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsflache mind.

5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
SB-Warenhaus nussmittel, Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsfliche, Standort

haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z.B. Real, Kauf-

land).

Quelle: eigene Zusammenstellung

8 Ohne Getrankemarkte ergeben sich folgende Werte zur Verkaufsflachenausstattung in der Waren-

gruppe Nahrungs- und Genussmittel:
Gesamtstadt 0,44 m2 / Einwohner; Enniger 0,33 m?2 / Einwohner; Ennigerloh Stadtkern 0,52 m2 / Ein-
wohner; Westkirchen 0,21 m2 / Einwohner; Ostenfelde 0,46 m2 / Einwohner
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Darlber hinaus ergdnzen ublicherweise Lebensmittel-SB-Ldden / -mérkte (kleine
Selbstbedienungs-Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache) sowie
Lebensmittelhandwerksbetriebe (Badckereien, Fleischereien) das Grundversorgungsan-
gebot einer Stadt. Besonders in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélke-
rung konnen diese kleinflichigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur woh-
nungsnahen Grundversorgung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Ennigerloh in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

zwei Verbrauchermarkte (Edeka, Blirgermeister-Frisch-Platz; Marktkauf, Westkir-
chener StraBe)

drei Lebensmittelsuperméarkte (K+K, HauptstraBe (Enniger); K+K, EckeystraBe (Os-
tenfelde); K+K, Warendorfer StraBe (Westkirchen) sowie

drei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Ostenfelder StrafBe; Lidl, Neubeckumer StraBe;
Netto Marken-Discount, Biirgermeister-Frisch-Platz).

Vor dem Hintergrund der aktuellen Marktentwicklungen und den damit verbundenen
MarktzutrittsgréBen (Lebensmitteldiscounter 800-1.000 m2, Lebensmittelsupermérkte
1.500 m?) von Lebensmittelmdrkten weisen einzelne Betriebe vergleichsweise geringe
Verkaufsflachen auf. Diesbeziiglicher Handlungsbedarf ist grundsatzlich jedoch auch
unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bewerten.

Karte 10: Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Ennigerloh

strukturprdgende LM-Betriebe
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 qm)
Supermarkt (400 - 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

lcglolo | 2

Ostenfelde

Ennigerloh

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017
gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung


http://www.openstreetmap.org/

Zur Verteilung der Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet ist festzuhalten, dass sich im
Stadtteil Ennigerloh (Stadtkern) flinf strukturpragende Markte, zwei davon im zentralen
Versorgungsbereich Stadtkern, einer in stddtebaulich integrierter Lage (Aldi, Ostenfel-
der Stralle) sowie zwei in nicht integrierter Lage (Lidl, Neubeckumer StraBe und Markt-
kauf, Westkirchener Strale) befinden. Dartliber hinaus wird in den Stadtteilen Enniger,
Westkirchen und Ostenfelde die Nahversorgung jeweils durch einen Lebensmittelsu-
permarkt gewdahrleistet.

Im Sinne der stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Ennigerloh Gbernimmt der Le-
bensmitteldiscounter an der Ostenfelder StraBBe eine Erganzungsfunktion zum zentralen
Versorgungsbereich. Aufgrund mangelnder Erweiterungsmdglichkeiten sowie fehlen-
der, verfligbarer bzw. geeigneter Flachen im zentralen Versorgungsbereich wurde der
Markt (2005) an den Standort an der Ostenfelder Strale verlagert. Im Vorfeld der Ver-
lagerung fand ein breit angelegter Entscheidungs- und Abwégungsprozess statt. Eine
Integration des Standortes ist, nicht zuletzt aufgrund der Zasurwirkung der Bahngleise
bzw. der Kreuzung Ostenfelder StralRe / Blrgermeister-Hirschmann-Ring / Clemens-
August-StraBe, aus staddtebaulicher Sicht nicht méglich.

Raumliche Angebotsausstattung

Zur rdumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der struk-
turpragenden Lebensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick iiber die raum-
liche Versorgung gewinnt man, wenn man fir alle strukturpragenden Lebensmittel-
anbieter® das fuBldufige Einzugsgebiet (maximal fuBlaufig zuriickgelegte Entfernung
zwischen Wohn- und Angebotsstandort) ermittelt und die diversen Einzugsgebiete in
einer Karte zusammenfuhrt.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien tendenziell unge-
nau, da tatsachliche Wegeldngen unberiicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige
Einzugsgebiet der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe regelmaRig Gberschatzt
wird. Aus diesem Grund werden in Karte 11 Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufi-
gen wohnungsnahen Grundversorgung herangezogen, denen die tatsdchlichen Weg-
strecken zu Grunde liegen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Enniger-
loh liegt dabei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu Grunde, dass die struk-
turprdgenden Lebensmittelanbieter in einer Entfernung von 600 bis maximal 800 m
zu FuB aufgesucht werden®.

2% 7u den strukturprigenden Lebensmittelanbietern in Ennigerloh zahlen insgesamt acht Betriebe (drei
Supermadrkte, drei Lebensmitteldiscounter, 2 Verbrauchermarkte).

39 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis

1.000 m als von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich

um eine kritische Zeit-Wege-Schwelle fiir FuRgéngerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt
als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsange-
boten.
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Karte 11: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
in Ennigerloh mit 600 und 800 m-Isodistanzen?’

FuBlaufige Erreichbarkeit (600m-Isodistanz)
Strukturpragende LM-Betriebe
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 gm)
Supermarkt (>800 - 1.499 gm)

Supermarkt (400 - 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
Lebensmitteldiscounter (bis 800 gm)

> oy

Westkirchen

Ostenfelde

Ennigerloh

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
gerundete Werte; Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Insgesamt verteilen sich die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter im gesamten
Stadtgebiet sowohl auf den Stadtkern als auch auf die Stadtteile Enniger, Westkir-
chen und Ostenfelde, womit eine gute Nahversorgung sowie auch weitreichende
fuBBlaufige Erreichbarkeit des nahversorgungsrelevanten Angebotes gegeben ist.

Im Stadtkern Gberlappen sich die Isodistanzen der strukturpragenden Lebensmit-
telmérkte teilweise, was nicht zuletzt auf ihre zentrale Lage zuriickzufiihren ist. Un-
ter Gesichtspunkten der fuBlaufigen Erreichbarkeit zeigen sich dabei Defizite in den
westlichen und 6stlichen Randbereichen des Stadtkerns. Auch in den Stadtteilen
Enniger, Westkirchen und Ostenfelde zeigen sich teilweise radumliche Defizite der
fuBlaufigen Erreichbarkeit, welche in Enniger und Ostenfelde nicht zuletzt darauf
zurlickzuflihren sind, dass sich die Lebensmittelméarkte aufgrund ihres Flachenan-
spruchs, der in den kleinteiligen Strukturen nicht erflllt werden kann, in einer Sied-
lungsrandlage befinden.

31 Lebensmittelhandwerksbetriebe (Béckereien und Fleischereien) sowie kleinteilige Angebote mit einer

Verkaufsflache von unter 400 m2 werden in diesem Zusammenhang nicht dargestellt.
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Fazit

Insgesamt ist im Ennigerloher Stadtgebiet im Hinblick auf die StadtgréBe ein umfang-
reicher Betriebstypenmix verfligbar, welcher unter Beriicksichtigung der Verkaufsfla-
chenausstattung die Bedrfnisse der Ennigerloher Bevolkerung decken kann.

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Ennigerloh sind, insbesondere vor dem
Hintergrund einer Giberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstat-
tung, auch Ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung zu berlicksichti-
gen.

In diesem Sinne sind Standorte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches im Hin-
blick auf die Schaffung eines engmaschigen, flichendeckenden sowie qualitativ
hochwertigen Nahversorgungsnetzes nur dann zusdtzlich notwendig und sinnvoll,
wenn sie

zur SchlieBung von Versorgungsliicken beitragen und /oder
das bestehende Angebot qualitativ aufwerten.

Diesbeziiglich ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass sich — mit Blick auf heutige
MarktzutrittsgroRen — grolflachige Lebensmittelbetriebe ausschlieBlich an Standorten
ansiedeln, die Giber eine Mantelbevolkerung im Einzugsgebiet von rund 5.000 Einwoh-
nern verfligen. Diese Schwelle wird in Ennigerloh nur mit der Einwohnerzahl im Stadt-
kern erreicht.

6 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Enniger-
loh

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwick-
lungsperspektiven (Prognosehorizont: 2025) des Einzelhandels in Ennigerloh erfolgen.
Fir die Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kénnen entsprechende Aus-
sagen als Orientierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Er-
weiterungen oder Umnutzungen von Einzelhandelsflaichen dienen. In die Ermittlung
der in den néchsten Jahren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven
des Einzelhandels in Ennigerloh flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwdrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine um-
fassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 4 und 5). Dabei flieBen der branchenspe-
zifische Verkaufsflaichenbestand sowie die einzelhandelsrelevanten Zentralitdten in die
Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielrdume ein. Aber auch qualitative Bewertungen
der Angebotsstruktur sowie der raumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeu-
tung.
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Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten
Die Entwicklung der Flachenproduktivitdt® wird als konstant angenommen. Sie ist in
der Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit
dem Ziel partieller Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenent-
wicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzren-
tabilitaten erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben
angezeigt wird und mit Marktsdttigungstendenzen einhergeht. Durch die damit ver-
bundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zuk{inftig zumin-
dest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwagend, wird fiir die zuklinftige Entwicklung in Enni-
gerloh von einer konstanten bis leicht riicklaufigen Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in Ennigerloh bis 2025

GemaR amtlicher Statistik ist die Bevolkerung in der Stadt Ennigerloh im Zeitraum
2009 - 2014 um rund 2 % gesunken. Seitdem ist auf Grundlage der Einwohnerdaten
der Stadt Ennigerloh wieder eine leicht steigende Bevdlkerungsentwicklung (Zuwachs
2015 - 2017 rund 1 %) zu beobachten. IT.NRW?* sowie auch die Bertelsmann Stif-
tung®* gehen bis zum Prognosehorizont 2015 von einem Bevélkerungsriickgang aus.
IT-NRW weist diesbeziiglich fiir den Zeitraum 2014-2025 einen Riickgang um rund 4,3
% aus. Die Bevolkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch in Ennigerloh
durch eine Zunahme der dlteren Bevolkerungsgruppen gepragt. Die Abschatzung der
quantitativen Entwicklungsspielrdume stitzt sich aufgrund der Schwankungsbreite der
realen Situation sowie Prognose auf Annahmen einer stagnierenden Bevélkerungszahl.

Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhan-
delsrelevanten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage

ist die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsaus-
gaben. Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundle-

gend von zwei Faktoren abhdngig:

Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Ver-
brauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

32 Die Flachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

3 Information und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschiftsbereich Statistik (2016): Kommunalprofil
Ennigerloh, S. 9

34 Bertelsmann Stiftung (o. J.): Wegweiser Kommune, Bevélkerungsvorausberechnung, online abrufbar

unter http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/Ennigerloh-st+bevoelkerungsstruktur+bevoelke-
rung +2012-2030+ balkendiagramm
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Abbildung 9:  Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils
der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundes-
amt 2017 (www.destatis.de)
*Prognose

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten
Jahren kontinuierlich gestiegen. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die
Konsumausgaben u.a. flir Wohnen und Energiekosten, wéhrend der Anteil der
Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003
um mehr als vier Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell rund 30 % zurlickge-
gangen ist — Tendenz anhaltend.?

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitest-
gehend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsum-
satz, der seit dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und

+2 % tendenziell nur sehr leicht ansteigt (2018: rund 523 Mrd. Euro).*

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortge-
schrieben werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Ein-

35 EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2000
bis 2017 (in Prozent)

EHI Retail Institute 2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de):
Bruttoumsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2016 mit Prognose flir
2017 (in Milliarden Euro)

36
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zelhandel zur Verfligung stehenden realen®” Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des
Umsatzes nur geringe Zunahmen anzunehmen sind.

Entwicklung des E-Commerce

Ein zusatzlicher Faktor, der hinsichtlich der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Konsumausgaben zu berticksichtigen ist, ist der Anteil der Ausgaben, die nicht dem
stationaren Einzelhandel, sondern dem Online-Handel zuflieBen.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDE-
Jahresbilanz ein Anteil von ca. 9,5 Prozent am Gesamtumsatz des Einzelhandels im en-
geren Sinne (2017). Dabei bewegt sich der Anteil des Online-Handels in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten
Warengruppen wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Blicher, Spiel- und Sportar-
tikel, Bekleidung und Schuhe werden allerdings Anteile von z.T. deutlich mehr als 10 %
Anteil am Gesamtumsatzes des Einzelhandels generiert.

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen
des Online-Handels profitieren. GemaR den Angaben des Bundesverbandes E-Com-
merce und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2017 knapp zwei Drittel des im
interaktiven Handel®® erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung,
Blicher, Unterhaltungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -ge-
rdte erwirtschaftet.* Alle Gibrigen Sortimentsgruppen® leisteten einen deutlich unter-
geordneten Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Diese seit jeher , on-
lineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzah-
len und -zuwdchse im Online-Handel bestimmen.

7 . . . . .
37" Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

unterschieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus
der Entwicklung keine Rickschllsse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpo-
tenziale ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung
beschreiben.

38 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg ,, Online-Handel” auch der Vertriebsweg , Ver-

sandhandel” zu z&hlen.

3 Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland (bevh), E-Commerce — der neue

Nahversorger?, Januar 2018, Abruf unter www.statista.de, Zugriff Oktober 2018

40" Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sam-

mel- und Freizeitartikel, Computer und Zubehdr, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blrobedarf,
Drogerieartikel, Bau- und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehér, Tierbedarf, Lebensmittel,
Uhren und Schmuck, Haus- und Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges
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Abbildung 10:  Anteil des B2C-E-Commerce*' am Einzelhandelsumsatz in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2017 (mit Prognose fir
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de, 2018

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser
Entwicklungen zu berlcksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungs-
potenziale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhan-
del abgeschopft werden. Es ist davon auszugehen, dass diese tatsachlich tendenziell
niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil flieBt dem Online-Handel zu, wel-
cher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch Multi-
Channel-Konzepte umfasst. Das heiBt, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem An-
gebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere —
online-basierte — Vertriebsschienen.

Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel ,wegbrechenden Umsatze" nicht
zu 100 % in den ,reinen” Online-Handel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-
Marktpldtze (wie z.B. bei den Onlineanbietern ebay oder Amazon) bleibt dem auch
stationdr prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandels-
relevanter Umsatzanteil erhalten. Im Non-Food-Handel entfielen 2016 rund 22 % auf
reine Online Handelsumsdtze, 15 % sind dabei véllig losgel6st von Offline-Kanélen.
Weitere 7 % werden zwar online bestellt, jedoch sucht der Kunde vorher noch einmal
ein Geschaft auf. 50 % der Non-Food-Umsatze sind reine Offline-Umsatze, bei denen
das Internet nicht beteiligt war. Am starksten legen derzeit und in den néchsten Jahren
die Multi-Channel-Umsétze zu, die inklusive Showrooming bereits 35 % der Non-
Food-Umsétze ausmachen.*

*! B2C = Business to Consumer = Kommunikations- und Geschiftsbeziehungen zwischen Unternehmen
und Privatpersonen (Konsumenten, Kunden)

42 Vgl. Heinemann, G.: Die Neuerfindung des stationaren Einzelhandels, Ménchengladbach, 2017, S. 16
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Die dargestellten Trends zeigen, dass der Online-Handel einerseits zwar unbestritten
eine zunehmende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstandi-
schen und inhabergefiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der
einzelnen Vertriebswege zugleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels sein kann. Vor allem gilt es in erster Linie, unter Bertcksichti-
gung neuer Moglichkeiten aufgrund der Digitalisierung die Starken des stationdren Ein-
zelhandels zu profilieren (u.a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte
Prif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente
raumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebotes die stadtischen Zentren zu
erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

Zielzentralitaten fiir das Jahr 2025

Die Zielzentralitdt definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraft-
abschépfung in der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungs-
funktion der Stadt Ennigerloh als Grundzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssi-
tuation entwicklungshemmender Faktoren, wie dem Online-Handel.

Abbildung 11:  Zielzentralitaten des Einzelhandels in Ennigerloh (quantitativer
Orientierungsrahmen)

Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in Ennigerloh

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich der
Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung wird eine Zielzent-
ralitit von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege bereits erreicht bzw.
sogar Uberschritten. Die tibrigen Warengruppen dieser Bedarfsstufe unterschreiten
die Zielzentralitdt bislang, so dass sich aus quantitativer Sicht leichte Arrondierungs-
spielrdume erkennen lassen. In allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle
Optimierungsmoglichkeiten unter qualitativen wie rdumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitdt von 0,8 angenommen,
die die grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Ennigerloh in der Region wi-
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derspiegelt. Der angesetzte Wert wird bisher den Warengruppen Glas, Porzellan,

Keramik / Haushaltswaren und anndhrend in der Warengruppe Schuhe / Lederwa-
ren erreicht. Entwicklungsspielrdume ergeben sich damit grundsétzlich in den Gbri-
gen Warengruppen und sind allgemein unter qualitativen Aspekten zu betrachten.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird (iber alle Warengruppen ebenfalls eine Ziel-
zentralitdt von 0,8 angenommen. Aktuell erreichen bzw. Gberschreiten die Zentrali-
taten der Warengruppen medizinische und orthopadische Artikel, Mébel sowie
Gartenmarktsortimente diesen Wert (deutlich). Die Warengruppe erreicht mit einer
Zentralitat von 0,72 diesen Wert annéhrend.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den
Einzelhandelsstandort Ennigerloh auf gesamtstddtischer Ebene somit folgende, rechne-
rische Entwicklungsspielrdume in einzelnen Warengruppen:

Einzelne Warengruppen wie Bekleidung und im weiteren Spielwaren / Hobbyar-
tikel, Sport und Freizeit, Wohneinrichtung, Elektro / Leuchten und Elektronik /
Multimedia weisen rechnerische Entwicklungspotenziale auf, diese sind verhalt-
nismaRig gering und daher eher als Arrondierungspotenziale einzustufen. Dabei
zeigt sich in der Gberwiegenden Zahl dieser Warengruppen eine ausgepragte und
steigende Konkurrenz zum Online-Handel. Bestehende Kaufkraftabfllisse komplett
durch Neuansiedlungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren unterliegt
dabei einem hohen betrieblichen Risiko. Gleichwohl sind diese Branchen nicht zu-
letzt auch von hoher Bedeutung fiir einen attraktiven Branchenmix, so dass ein
Rickgewinn von Kaufkraftabfliissen durch attraktive Fachangebote (inhabergefihr-
te Geschafte oder auch Filialisten) im zentralen Versorgungsbereich ein legitimes
stddtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausgepragten Wettbewerbs — Spielraum
fir Angebotsausweitungen an geeigneten Standorten bietet.

In der Warengruppe Baumarktsortimente zeigt sich flir Ennigerloh ein gewisses,
rechnerisches Entwicklungspotenzial, welches nicht zur Neuansiedlung eines typi-
schen Baumarktes ausreicht, sondern zur Abrundung bestehender Angebote insbe-
sondere an Ergdnzungsstandorten dienen kann. Diese Branche ist klassischerweise
durch sehr flachenintensive Angebotsformen gepragt, so dass sich in der Innenstadt
zumeist keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und entsprechende
Anbieter in der Regel auch flir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten
keine tragende Rolle spielen.

Auch im Baumarktsegment besteht ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch den
Online-Handel. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass im Umland eine ausgeprégte
Wettbewerbssituation besteht und der Baumarktsektor in besonderem MaRe durch
unterschiedliche Vertriebskanale bestimmt wird (u.a. Handwerk, Gewerbe), welche
das, durch klassische Baumarkte abschépfbare, Potenzial einschranken. Die rechne-
rischen Entwicklungspotenziale sind entsprechend zu relativieren.
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Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Ennigerloh aus rein quantitativer Sicht nur in weni-
gen Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfdhige Verkaufsflaichenpotenziale in einer
relevanten GréBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung
mehr stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und
eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes
kann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch
uber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt
vor allem dann, wenn diese Entwicklung der Sicherung und Starkung der wohnungs-
nahen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlage-
rungsvorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stidtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb ibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergédnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten Mafe
und in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dariber hinaus Einzelhan-
delsvorhaben realisiert, fiihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der loka-
len Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdran-
gung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies
trifft besonders auch auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sorti-
mentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberver-
sorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In
der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten
sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich
einen , Orientierungscharakter"”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens
nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachen-
potenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebauli-
chen Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten — Moglichkeiten zur funktiona-
len Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Enngerloh vor allem auch in zentrentypi-
schen Sortimenten (u.a. Bekleidung), in einzelnen Angebotssegmenten, durch die An-
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siedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe sowie durch die Schaffung mo-
derner BetriebsgrofRen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes geht es vor allem um die raumliche
Einzelhandelsentwicklung. Entsprechend sind zentrenrelevante Warengruppen ge-
maB Ennigerloher Sortimentsliste innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt zu konzentrieren. Wahrend Standorte, die nicht dem zentralen Versor-
gungsbereich zugeordnet sind, grundsatzlich kritisch zu beurteilen sind. Denn Vorha-
ben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur qualitativen
wie rdumlichen Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsange-
bots insgesamt, insbesondere auch in der Innenstadt, beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird eine klare politische
und planerische Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine raumliche und funktionale
Gliederung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer eindeutigen arbeitstei-
ligen Struktur ausgewdhlter Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses
Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konsequente Anwendung des bau-
rechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglicht auch zukinftig eine zielge-
richtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Ennigerloh
und stellt fir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik ei-
nen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argu-
mentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung
oder Umnutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatz-
wirtschaftlichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt weiterhin, dass das Uibergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung
der qualitativen sowie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert,
dass liber zusatzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden
sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentral6rtliche Funktion Ennigerlohs und die Versorgungssituation in der
Stadt sichern und verbessern,

... sie den zentralen Versorgungsbereich und die Nahversorgungsstandorte in ihrer
Funktion starken,

... sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels an stidtebaulich sinn-
vollen Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Ange-
botsspektrums beitragen.
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7 Aktualisierung des Leitbilds und der Zielsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes fir Ennigerloh

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 4 und
Kapitel 5) sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven
(vgl. Kapitel 6) zeigen, dass sich Entwicklungsspielrdume nach wie vor fiir stadtent-
wicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer raumlichen und qualita-
tiven Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Grundsatzlich sind auch im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fiir die Stadt Ennigerloh Entwicklungsabsichten sowie unverhéltnismaRi-
ge Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorten, die
nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.5.d. §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3)
BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich wiinschenswerten)
Sonder- bzw. Ergédnzungsstandorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fiir die im Folgenden dargestellten all-
gemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die
raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf den zentralen Versorgungsbe-
reich der Stadt Ennigerloh zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundver-
sorgung zu erhalten bzw. zu stdrken sowie funktionale Ergdnzungsstandorte zu definie-
ren. Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Enniger-
loh umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 7.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 7.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 7.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 8.1)

Identifikation und Definition von Sonderstandorten flir insbesondere groRflachigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl. Kapitel 8.2)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 8.2)

Ennigerloher Sortimentsliste (vgl. Kapitel 9)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 10)

7.1 Fortschreibung des iibergeordneten Entwicklungsleitbilds

Der Einzelhandelsstandort Ennigerloh soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert
werden. Es gilt weiterhin, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf
bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem Zusammen-
hang ist eine Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

und der Entwicklungsfokus auf den zentralen Versorgungsbereich Stadtkern sowie eine
moglichst wohnortnahe Grundversorgung beizubehalten.

Dazu hat sich das gesamtstddtische Leitbild der radumlich-funktionalen Gliederung
grundsatzlich etabliert und in der Umsetzung bewdhrt. Es setzt einen klaren rdumlichen
wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung: Der Einzelhan-
del wird weiterhin in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewéhlte Einzel-
handelsschwerpunkte im Ennigerloher Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steue-
rung seitens der Stadt Ennigerloh innerhalb dieser , Leitplanken” ermdglicht die Chance
einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzel-
handels.

Karte 12: Réaumliches Entwicklungsleitbild

Legende

O Zentraler Bereich Ennigerioh
O bestehende EH-Standorte Westkirchen

funktionale Ergdnzung/ :
Arbeitsteilung 7

Enniger

verstdrkte
Ausstrahlung

/

—r

' Funktionale Ergédnzung/ I
I Arbeitsteilung
e

" Verdichtung und Ausbau
des Stadtkerns

! potenzielle
N Investitionen

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ennigerloh, 2009, S. 72

Folgende Aspekte stiitzten das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und
groRenspezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb ver-
mieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Aus-
strahlung des Einzelhandels verbessert werden und (méglicherweise) eine bessere
Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevélkerung erreicht werden. Durch er-
ganzende Zielvorgaben und Steuerungsgrundsatze seitens der Stadt Ennigerloh
(vgl. Kapitel 7.2 und 10) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbe-
sondere auch im zentralen Versorgungsbereich, erhalten. Mégliche Entwicklungs-
impulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Ennigerloh kén-

68 Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



nen — durch das Zusammenwirken von gesamtstddtischem Entwicklungsleitbild und
definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — entsprechend pla-
nerisch gefordert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen
Verstdrkung von sinnvollen und tragfahigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer
stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investi-
tionssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betrei-
ber — ist somit weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion
fur die Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in
der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen
und ergdnzenden Arbeitsteilung des Ennigerloher Einzelhandels wird zudem das
Entwicklungsziel attraktiver und lebendiger stddtebaulich-funktionaler Zentren un-
terstlitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale
nach innen als auch nach auBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung
nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhdngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen
gesetzlichen Eingriffs- und Lenkungsmoglichkeiten, was eine zielgerichtete und
konsequente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauli-
che Begriindungen, z.B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ennigerloh ist
in sich konsequent und kompatibel mit den libergeordneten Rahmenbedingun-
gen, die vor allem durch den LEP NRW gesetzt sind. Grundsatzlich wurde bislang
die bisherige Einzelhandelssteuerung und Stadtentwicklung diesem Leitbild ent-
sprechend umgesetzt. Somit erfolgten klare raumliche Begrenzungen und Zuwei-
sungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Dieses Vorgehen soll weiter
gefiihrt werden. Hierdurch wird eine direkte und stringente Ansprache von Be-
treibern und Investoren ermdglicht, die auch die stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen der Stadt beriicksichtigt.

7.2 Fortschreibung der Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Bereits im Einzelhandelskonzept des Jahres 2009 wurden — basierend auf der damaligen
einzelhandelsspezifischen Situation in Ennigerloh und den daraus resultierenden Bewer-
tungen — Gbergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung definiert. Nach Aktualisierung der Grundlagenanalysen, in Anbe-
tracht der zwischenzeitlichen Einzelhandelsentwicklung sowie der Erfahrungen im Um-
gang mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist zu empfehlen, an den grundle-
genden Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung festzuhalten und diese —
entsprechend der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation — fortzuschreiben und
anzupassen.

An dieser Stelle muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung
der Ziele und MaBBnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu ver-
hindern, sondern die moglichen Entwicklungen, im Sinne der Stadtentwicklung, auf po-
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sitiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue
als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwick-
lung — davon profitieren.

Im Folgenden werden die fortgeschriebenen Ziele und MaBnahmen fiir einzelne Berei-
che der Stadt definiert, die eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewéhr-
leisten sollen.

Sicherung und - wo erforderlich — Ausbau der landesplanerischen Versorgungs-
funktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Ennigerloh bleibt wei-
terhin die Erflllung ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Grundzentrum.
Diese wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumli-
che Differenzierung betrachtet, derzeit nicht in allen Warengruppen erfillt (Einzelhan-
delszentralitat von 0,89). Vorliegende Erweiterungsanfragen von Betrieben mit nahver-
sorgungsrelevanten Angeboten offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse am
Standort Ennigerloh.

Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Ennigerloh ist es, dass MaBnahmen zur Ein-
zelhandelsentwicklung zu einer Sicherung und einem Ausbau der landesplanerischen
Funktion beitragen, um somit die Versorgungsfunktion zu erhalten bzw. in einzelnen
Warengruppen zu starken.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes sowie Sicherung
und Starkung der gesamtstadtischen Versorgungsfunktion

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes bestimmt sich durch die Quantitét des Einzel-
handelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfliche), seine strukturelle Zu-
sammensetzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
-konzepte sowie BetriebsgréRenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen An-
gebots. Nur durch ein Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzel-
handelsstandort Ennigerloh auch zukiinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu
erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es daher, ein im oben genannten Sinne vielfal-
tiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw. zu erhalten, das der Versor-
gungsfunktion der Stadt Ennigerloh gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer
raumlich-struktureller Prioritdten. Dies hat unabdingbar zur Folge, dass die Entwicklung
in den einzelnen Bereichen gemaR der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt
wird. So kommt dem Stadtkern von Ennigerloh eine zentrale Bedeutung, nicht nur fir
den Einzelhandel, sondern fir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur,
Verwaltung, Dienstleistungen, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe der Nah-
versorgungsstandorte sowie der Sonder- bzw. Ergdnzungsstandortes, die Angebotssi-
tuation des Stadtkerns funktional zu ergdnzen. Zum attraktiven Einzelhandelsangebot
in Ennigerloh zahlt daher die Nahversorgungsstandorte, die die flichendeckende, woh-
nungsnahe Versorgung zu gewdhrleisten sowie auch der groBflachige, nicht zentrenre-
levante Einzelhandel, u.a. an der Westkirchener StraBe (Baumarkt B1) und die beiden
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Mobelanbieter Poggel Mébel in der Gerhard-Frede-StraBe und Westfalia Mobel in der
IndustriestraBe.

Sicherung und Starkung einer radumlich-funktional gegliederten Versorgungsstruk-
tur mit einer zukunftsfahigen ,, Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte gemafR
dem Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine attraktive Einzelhandelssituation der Stadt Ennigerloh
ist eine ausgewogene, rdumlich und funktional gegliederte Versorgungsstruktur. Eine
funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandelsstandorten ist un-
abdingbar, um Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Fol-
gewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier die bestehende Konzent-
ration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten im zentralen Versorgungsbereich
Ennigerlohs sowie von grundversorgungsrelevanten Sortimenten an Nahversorgungs-
standorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung
neuer oder eine Stdrkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzel-
handelsstandorte auRerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z.B. an solitdren stadte-
baulich nicht integrierten Standorten) zu einer Schwéchung der bestehenden Einzel-
handelsstruktur filhren und einen ruinésen Wettbewerb, welcher seinerseits langfristige
negative stadtebauliche Folgen — insbesondere flir den Ennigerloher Hauptgeschaftsbe-
reich — nach sich ziehen kodnnte, schiiren.

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann daher nur durch klare rdumlich-funktionale
Zuordnungen im Sinne des libergeordneten Entwicklungsleitbildes, vor dem Hinter-
grund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafiir ist eine Funktionsteilung der
Einzelhandelsbereiche unabdingbar, die eine Ergdnzung der Angebote anstrebt.

Erhaltung und Starkung eines attraktiven Stadtkerns

Die europdische Stadttradition weist besonders den innerstadtischen Geschaftszentren
eine herausgehobene Funktion zu. Der Ennigerloher Hauptgeschéftsbereich stellt den
historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort in-
nerhalb der Stadt Ennigerloh dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitat
(Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Woh-
nen etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitdt des Hauptge-
schéftsbereiches und soll erhalten werden. Die Konzentration stadtebaulicher und infra-
struktureller Investitionen auf den Hauptgeschéftsbereich zeigt den Stellenwert, den die
Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung des Hauptgeschéftsbereichs bereits
in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (vor allem auch der Ent-
wicklung von klein- wie groBfladchigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten) auf den Ennigerloher Hauptgeschaftsbereich gerichtet werden. Dieser Standort
genieft oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der Stadt Ennigerloh, dem sich
alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen
Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den zentralen Versorgungsbereich Stadtkern ist
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eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sorti-
mentsstrukturen und der Betriebsformen- bzw. -gréBenstrukturen, anzustreben. Die
Ansiedlung moderner Filialisten und Magnetbetriebe sowie weiterer Fachgeschafte mit
attraktiven zentrenrelevanten Angeboten kann zu einem gut strukturierten Angebots-
mix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und Filialisten und somit zur Attraktivitats-
steigerung des zentralen Versorgungsbereichs sowie des Einzelhandelsstandortes Enni-
gerloh allgemein beitragen.

Sicherung und Starkung eines moglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet

Auch kiinftig soll eine wohnungsnahe (und somit auch fullaufig erreichbare) und mog-
lichst flichendeckende Versorgung ermdglicht werden. Ein tiber verschiedene Betriebs-
formen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter
sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil einer zukunftsfahigen
Einzelhandelsstruktur. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunkti-
on auch fir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Im landli-
chen Raum stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen
Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten* gegentiber, die eine Um-
setzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrand-
bereiche und / oder Wohnsiedlungsbereiche mit geringen Einwohnerzahlen zu. Bis da-
to ist es der Stadt Ennigerloh gelungen Versorgungseinrichtungen sowohl im Stadtkern
als auch in den Stadtteilen Enniger, Westkirchen und Ostenfelde zu erméglichen. Auch
kiinftig muss unbedingt darauf geachtet werden, dass eine raumlich (Standorte) wie
funktional (verschiedene Betriebsformen und -groRen) abgestufte und ausgewogene
Grundversorgungsstruktur im Ennigerloher Stadtgebiet gesichert und gestarkt wird.
Dabei sollte es ein primdres Ziel sein, die vorhandenen Nahversorgungsstandorte (in
stddtebaulich integrierter Lage bzw. mit Bezug zu Wohngebieten) zu erhalten und (so-
weit moglich) zu qualifizieren.

Eine hohe Zentralitat in einzelnen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen
Investitionen / Ansiedlungen an staddtebaulich sinnvollen Standorten (wie z.B. innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizitaren
Angebotsausstattungen) angefiihrt werden.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung der erganzenden Einzelhandelsstandorte
fur (groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft
GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. —standortgemeinschaften, die sich auferhalb
des gewachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieB-
lich als Ergdnzungsstandorte zu sichern und — soweit erforderlich — weiter zu entwi-
ckeln. Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung
und Bestandspflege insbesondere der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt
werden muss. Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender

3 MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entspre-
chende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im naheren
Einzugsgebiet bedingen.
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Betriebe an allen Standorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist jeweils
die stadtebauliche Vertraglichkeit bzw. Kompatibilitidt des Vorhabens mit den formu-
lierten gesamtstddtischen Zielen und Empfehlungen zu (iberpriifen. An geeigneten,
stadtebaulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen
in nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung
prinzipiell moglich; Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (liber den genehmigten Bestand hin-
aus) sind an nicht integrierten Standorten jedoch konsequent auszuschlieBen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der
eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiih-
ren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten
des Einzelhandels fiir Grund und Boden zu konkurrieren, ist in den Gewerbe- und In-
dustriegebieten in denen sich derzeit (noch) keine Einzelhandelsbetriebe befinden, der
komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs und
eines Gebietsversorgers) erforderlich.

Vermeidung mit konterkarierenden Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungs-
strukturell sinnvollen Standorten ist gemaR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild
einer , Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Ein kompakter Hauptgeschaftsbereich mit
kurzen Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung und das Ent-
stehen lebendiger urbaner Riume. Dartiber hinaus dient auch ein méglichst flaichende-
ckendes Netz an funktional gegliederten Versorgungsstandorten einer bevélkerungs-
nahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwendigen Verkehrswege. Vor die-
sem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung, keine zusdtzlichen Handelsstand-
orte — an stddtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch ungewlinschten Standorten — zu
schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhan-
delsstandort Ennigerloh besteht grundsétzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung
von neuen Einzelhandelsstandorten (Agglomerationen) auRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches und der bestehender Sonderstandorte. Eine Offnung neuer (in der
Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auRerhalb der definierten Ent-
wicklungsbereiche (vgl. Kap. 8) bewirken in der Regel eine Schwdchung bestehender
Standortstrukturen und haben ggf. einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt
es auch vor allem zu berticksichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhandelsnutzungen ge-
6ffneter Standort” nur sehr schwer anschlieRend wieder einer anderen Nutzung zuge-
fihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzel-
handelsbrache enorm grol3 werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwick-
lungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurich-
ten.
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Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums
sollten jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspekti-
ven des Einzelhandels in Ennigerloh entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von den Rahmenbedingungen
abhangig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitio-
nen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken ,, ungerechtfertigter Wettbewerbsvor-
teile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht
werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unterneh-
merischen Risiken verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
ein Schutz des zentralen Versorgungsbereiches assoziiert wird, so nur in dem Sinne,
dass dieser vor , ruinésem Wettbewerb" (mit entsprechenden stadtebaulichen Auswir-
kungen) geschiitzt werden sollen. Grundsétzlich hat das Planungsrecht ohnehin wett-
bewerbsneutral zu sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich er-
winschte Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen
ist ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

7.3 Fortschreibung des raumlichen Standortstrukturmodells

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem
raumlichen Entwicklungsleitbild fiir die Stadt Ennigerloh sowie unter Berlicksichtigung
der Ubergeordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung wer-
den die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Ennigerloher Stadtgebiet unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstruktur-
modell eingeordnet.

MaRgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandortes in das weiterent-
wickelte Standortstrukturmodell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des Standortes. Hierbei flieBen neben
dem Verkaufsflichenbestand und der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe auch die stad-
tebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer
wesentlicher Gesichtspunkt ist die stddtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Ziel-
vorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2009
festgelegte Standortstruktur des Ennigerloher Einzelhandels, die in ihren Grundziigen
beibehalten sowie unter Berlicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelssei-
tigen Entwicklungen fortgeschrieben wird. Aktuell sind folgende Standortkategorien im
Stadtgebiet vorzufinden:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Abbildung 12:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt Ennigerloh

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Standorte Nahversorgungs-
des grofRflachigen standorte

Einzelhandels in solitarer Lage oder in
Standortortgemeinschaft,
siedlungsraumlich integriert,
funktional und stadtebaulich
kein Zentrencharakter

Sonderstandorte
(solitare auch
Standortgemeinschaften)

grofl¥flachige

Standorte

mit lokaler und Stadtkern
regionaler

Ausstrahlung,

Schwerpunkt
nicht-zentren- Hauptzentrum

relevanter Innerstadtisch-lokale
Einzel- grundzentrale Bedeutung
handel

Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.d. § 2(2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh
Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:

* Gesamtstadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielféltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-
zelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches ein-
zelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentli-
che Dienstleistungen.

Der Stadtkern Ennigerloh wird nach wie vor als zentraler Versorgungsbereich mit ort-
licher und teilweise tberortlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die
Voraussetzungen, um sich gemaRB der aus der Rechtsprechung ableitbaren stadtebauli-
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chen und funktionalen Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler
Versorgungsbereich zu qualifizieren*.

(Solitare) Nahversorgungsstandorte

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich
integrierter Lage bzw. mit einem Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen, an denen zumeist
ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und die in funktiona-
ler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines zentralen Versorgungsberei-
ches erflllen. Sie dienen der erganzenden (auch) fullaufigen Nahversorgung der Enni-
gerloher Bevdlkerung, die nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich geleistet
werden kann. Grundsatzlich stellen solitire Nahversorgungsstandorte ein bauplanungs-
rechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines An-
bieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu be-
ricksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht stadtebaulich ne-
gativ (im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und/oder einer Ausdiinnung des Nahver-
sorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung auswirken.

In Ennigerloh sind derzeit folgende Angebotsstandorte als solitire Nahversorgungs-
standorte zu definieren:

Ostenfelder StraBe, Ennigerloh Stadtkern (derzeit Lebensmitteldiscounter Aldi,
Konig Getrankehandel)

HauptstraBe, Enniger (derzeit Lebensmittelsupermarkt K+K)
Westkirchen, Warendorfer Stralle (derzeit Lebensmittelsupermarkt K+K)

Ostenfelde, EckeystraBe (derzeit Lebensmittelsupermarkt K+K)

Sonstige (groBflachige) Standorte auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
(ohne Nah- und Grundversorgungsstandorte)

Diese Angebotsstandorte sind vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:
solitdr oder Standortgemeinschaft (Sonderstandort)

gesamtstadtische(s) und lberdértliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeu-
tung,

Angebotsschwerpunkte in nicht zentrenrelevanten Sortimenten,

4 Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Stadt, denen auf Grund

vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Stadt zukommt. Ein ,Versorgungsbe-
reich’ setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die flr die Versorgung der Einwohner der Stadt —
gegebenenfalls auch nur eines Teils des Stadtgebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeu-
tung sind. [...] Das Adjektiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat viel-
mehr eine funktionale Bedeutung. [...] Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Ver-
sorgung zukommen. [...] Hiervon ausgehend kdnnen als ,zentrale Versorgungsbereiche' angesehen
werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversorgungszentren [...]." (Quelle:
OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). Vgl. hierzu ergénzend die Ausfiihrungen in Kapitel 8.
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groBflachige Anbieter an autokundenorientierten und solitdren Standorten,
i.d.R. kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend der vorangestellten Kriterien ist der Standort Westkirchener StraBe (der-
zeit Standortgemeinschaft B1 Baumarkt und Marktkauf) die Funktion eines Sonder-
standortes. Dartiber hinaus ergdnzen folgende Einzelstandorte des grofflachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels (im Kernsortiment) das Einzelhandelsangebot in Enni-
gerloh: Industriestrale, Ennigerloh Stadtkern (derzeit Westfalia Mobel), Westkirchener
StraBe, Ennigerloh Stadtkern (derzeit Horizonte), DorfstraBe, Ostenfelde (derzeit Gar-

tencenter Senger) und Gerhard-Frede-StraBe, Westkirchen (derzeit Poggel Polstermo-
bel).

Aufgrund der klaren Ausrichtung der Entwicklung auf den zentralen Versorgungsbe-
reich sind Angebotsausweitungen an diesen Standorten in nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten (liber den genehmigten Bestand hinaus) mit Blick auf die
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches restriktiv zu behandeln.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen
Standortbereiche in Ennigerloh stellt sich wie folgt dar:

Karte 13: Perspektivische Standortstruktur in Ennigerloh

. Hauptzentrum

B sonderstandort

Grund- und Nahversorgungsstandorte

@ Nahversorgungsstandort

® Grundversorgungsstandort (nicht integrierte Lage)

Westkirchen

Ostenfelde

Enniger

Ennigerloh

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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8 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Ennigerioh

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt be-
grenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Ennigerloh ergeben sich im Sinne ei-
ner geordneten Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwick-
lungsperspektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche, an denen der vor-
handene Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhédngig von der zukiinftigen
Rolle des Standorts im Rahmen des definierten raumlichen Standortmodells (vgl. Kapi-
tel 7.3) — geférdert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Umkehrschluss umfassen
Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die nicht im Rahmen der Ent-
wicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung
kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wiirde (Beispiel:
Grundversorgungsstandort in nicht integrierter Lage an der Neubeckumer StraBe).

8.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter
Berlicksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grund-
lage fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt des-
halb ein Pflichtelement des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir Ennigerloh dar.
Dem Begriffspaar ,zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeu-
tung zu, nimmt es doch durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den
Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere die neugefassten §§ 2 (2), 34
(3) und 9 (2a) BauGB) sowie des LEP NRW (in Kraft getreten 8.2.2017) im Hinblick auf
die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Begriffsdefinition

Unter zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — hédufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunk-
tion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.*> Dabei kann es innerhalb
einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B.
Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund- und Nahversorgungszentren kénnen
zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Voraussetzung hierfir ist allerdings,
dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden und /
oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten Ein-
zugsbereich, wie etwa Quartiere gréRerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte,
vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch
teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit
der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumli-
chen Bereiches und aufgrund ihrer verkehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen

4 vgl. u.a. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
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Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereiches — und sei
es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erfillen.*

Sonderstandorte (wie z.B. Fachmarktzentren) und solitdre Nahversorgungsstandorte

gehoéren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr
Umfeld erflllen kénnen.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sich ergeben aus
planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zen-
trenkonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler
Versorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu
prifendes Kriterium! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel
grolflachigen) Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rah-
men von Planungskonzeptionen eindeutig erkennbar sein!*’

Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches un-
ter Berlicksichtigung mdéglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Ennigerloh dient als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist
dabei die Sicherung / Entwicklung des Ennigerloher Hauptgeschaftsbereichs sowie die
Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung unter
besonderer Berlicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versorgungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir Ennigerloh sind als zentrale Versorgungsbe-
reiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit mit ei-
nem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienst-
leistungen bilden. Dies ist in Ennigerloh natiirlich der Hauptgeschéftsbereich in der In-
nenstadt.

Wichtige Abgrenzungskriterien der zentralen Versorgungsbereiche sind der Besatz der

Erdgeschosszonen mit Geschéftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktio-

nalen Verknlpfungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten
werden kdnnen. Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungs-
bereiche ist nicht als planerische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwen-
diger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmoglichkeiten
und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktiona-

46 vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestétigt durch das Bundesverwaltungs-

gericht im Urteil vom 17.12.2009 - BVerwG Az. 4 C 2.08

47 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur

Auswirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu bericksichtigen.
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len Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuRgénger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur
Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungs-
perspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden
etc.) berlicksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs-
bzw. Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Ein-
zelhandelslagen der zentralen Versorgungsbereiche stehen und diese — im Falle einer An-
siedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nut-
zung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsétzlich ist in je-
dem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transpa-
renz der Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass flir zukiinftige Diskussionen
und Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle
kleinrdumiger Verdanderungen die Kompatibilitit zu den anderen Abgrenzungen in der
Regel gewéhrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Ver-
standigung lber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie an-
dererseits auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte im Hinblick auf die bauleitpla-
nerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugs-
ebene firr die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und
nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflir ist die Herleitung und der Beschluss ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Ennigerloher Sortimentsliste; siehe Kapitel 9)
unabdingbar.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Enniger-
loh auf mikrordumlicher Ebene méglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzun-
gen wurde auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit Kenntnis der zum Zeitpunkt der
Bearbeitung erkennbaren Grundstlickszuschnitte / -verfligbarkeiten vorgenommen. Sie
dienen als klarer radumlicher Bezugsrahmen fiir zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen
(,Entwicklungsbereiche"). Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Abgrenzung
dann moglich und stddtebaulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Grundsatze dieses Einzelhandelskonzeptes — folgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung an-
grenzen. Die geplante Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Aus-
richtung (Eingangssituation) eindeutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versor-
gungsbereiches (Vermeidung einer , zweiten Reihe"” oder ErschlieBung von , hinten").

Unter Berticksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind die im Jahr 2009 ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ennigerloh Gberpriift worden.

Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh (2018)

Die Innenstadt der Stadt Ennigerloh als Hauptgeschaftsbereich ist sowohl unter qualita-
tiven als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort
in Ennigerloh. Der hier ansdssige Einzelhandel dient vor allem der Versorgung der Enni-
gerloher Bevoélkerung. Er nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine herausra-
gende Stellung als Frequenzbringer ein, der flir die notwendige Lebendigkeit und Ur-
banitdt bzw. Attraktivitdt des Zentrums sorgt.

Unter Berticksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der
zentrale Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh, wie in nachfolgender Karte 14
(durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 14: Zentraler Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtkern Ennigerloh
wird im Wesentlichen von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie
durch die rdumliche Verteilung erganzender zentrenprdgender Einrichtungen (wie
Dienstleistung und Gastronomie) bestimmt. Seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes 2009 haben sich Verdnderungen ergeben, welche zu einer radumlich
kleineren Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches flihren.

Eine Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereiches fand im westlichen Bereich des
Stadtkerns statt. Hier wurde ein Bereich des Drubbels sowie der Bereich zwischen Lieb-
frauenstraBe und Grabenstralle aus der Abgrenzung herausgenommen, in dem sich
kein Einzelhandelsbesatz mehr feststellen ldsst und der dufRerst gering frequentierte
Laufwegebeziehungen zum restlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches auf-
weist. Um den zentralen Versorgungsbereich an dieser Stelle in seiner jetzigen Form
bestehen zu lassen, fehlen im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung notwendige
Perspektiven und Potenziale. Im Sinne eines kompakt strukturierten zentralen Versor-
gungsbereiches mit weitgehend dichtem Einzelhandelsbesatz ist der zentrale Versor-
gungsbereich Stadtkern Ennigerloh im westlichen Bereich entsprechend angepasst
worden.

Weiterhin umfasst der zentrale Versorgungsbereich den Marktplatz, die Alleestraflie
(zwischen Burgermeister-Hirschmann-Ring und ElmstraBBe), den Biirgermeister-Frisch-
Platz sowie die ElmstraBe (zwischen Kreuzungsbereich Clemens-August-Strae / Enni-
gerstralle / EImstraBe und dem Kreuzungsbereich Elmstralle / Biirgermeister-Hirsch-
mann-Ring / Vellener Stralle / Neubeckumer StrafRe). Hier sind neben den Magnetbe-
trieben insbesondere Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Angeboten (u.a. Be-
kleidung, Schuhe) sowie ergdnzende Nutzungen (u.a. &ffentliche und private Dienst-
leistungen, Gastronomie) konzentriert. Im Bereich der AlleestraBe nérdlich der Bahn-
hofstraBe orientiert sich die Abgrenzung an den bestehenden zentrenrelevanten Nut-
zungen und ist daher im duBersten nérdlichen Bereich unter Berlicksichtigung der
Volksbank nur einseitig ausgeprdgt. Die Clemens-August-StralRe stellt die westliche Be-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches dar. Aufgrund der bestehenden Nut-
zungsstruktur wird lediglich die westliche StraRenseite in den zentralen Versorgungsbe-
reich aufgenommen. Im &stlichen Bereich wird der zentrale Versorgungsbereich durch
den Bilirgermeister-Hirschmann-Ring begrenzt. Er stellt eine stddtebauliche Zasur dar;
in diesem Sinne wird der 6stliche gelegene Siedlungsbereich nicht mehr zum zentralen
Versorgungsbereich gezéhlt. Die BahnhofstraBe, Clemens-August-Strale, Kurze StraBe
und GeiststraBBe bilden mit einer vergleichsweise geringen Einzelhandelsdichte Ergan-
zungslagen bzw. dienen einer Vernetzung der Handelslagen.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtkern
Ennigerloh liegt aus gutachterlicher Sicht eine adédquate Dimensionierung vor. Mit Blick
auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stddtebaulichen Stabilitdt des Stadt-
kerns ist es auch zukiinftig ratsam, den Ennigerloher Hauptgeschaftsbereich ,, von Innen
nach AuBen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante Entwicklung auf die beste-
henden Handelslagen zu konzentrieren, um einen funktionalen Bezug einzelner Lagen
mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschéftsbereiches zu gewahrleisten. Dabei spielt
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ein funktionsféhiges stadtebaulich kompaktes Grundgerist mit starken Eckpunkten und
Eingangsbereichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist nach wie vor die Sicherung und nachhaltige Starkung der Versor-
gungsfunktion des Stadtkerns. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungs-
ziele und -empfehlungen formuliert werden:

Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versor-
gungsstruktur und -qualitdt im Stadtkern Ennigerloh ist ein vorrangiges Ent-
wicklungsziel.

Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, besonders durch ziel-
gerichtete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zen-
trenrelevanten Sortimenten, um die Attraktivitiat dieses rdumlichen Entwick-
lungs- und Angebotsschwerpunkts sichern zu kénnen (Waren aller Bedarfsstu-
fen).

Eine Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegentiiber nicht inte-
grierten Standorten ist notwendig und sinnvoll. Weitere Entwicklungen sind an
diesen stadtebaulich sinnvollen Standort zu lenken. Grundsétzlich sind im zent-
ralen Versorgungsbereich Einzelhandelsnutzungen jeder Art méglich. Im Sinne
stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen sollten kiinftige Entwicklungen
vor allem auf die Handelslagen Marktplatz, AlleestraBe und ElmstrafRe gerichtet
werden, die das Grundger(st des zentralen Versorgungsbereiches darstellen.

Zur Starkung des Stadtkerns Ennigerloh ist es darliber hinaus sinnvoll, zentrenrelevante
Sortimente auBerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs auszuschlieBen.
Denn gegen autokundenorientierte Versorgungsstandorte am Siedlungsrand ist der in-
nerstadtische Einzelhandel machtlos und kann mit den dort oftmals vorgehaltenen Fla-
chengrélRen nicht konkurrieren. Fiir ein vitales und attraktives Stadtzentrum ist ein flo-
rierender Einzelhandel jedoch unerlésslich. Nach wie vor wird er als wichtigster Be-
suchsgrund fir Innenstddte genannt. Von einer Entwicklung von Einzelhandelsflichen
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Siedlungsrandlagen ist daher weiterhin abzu-
sehen und das Augenmerk auf eine aktive Verbesserung des Einzelhandels im zentralen
Versorgungsbereich zu lenken.

Neben der Starkung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich durch die Etab-
lierung bzw. den Ausbau von Fachgeschéften mit zeitgeméBen VerkaufsflachengréBen
sind zusdtzliche AufwertungsmalBnahmen ein wichtiger Aspekt zur Steigerung der At-
traktivitdt des Ennigerloher Stadtkerns und damit des Einzelhandels. Aus gutachterlicher
Sicht sind in diesem Zusammenhang folgende MaRRnahmen nochmals zu betonen und
zur Weiterverfolgung zu empfehlen:

Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen!

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Ennigerloh sollte es sein, den Stadtkern in seiner
heutigen Ausdehnung zu erhalten, zu stdrken und rdumlich nicht zu (iberdehnen. Mo g-
liche Entwicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des
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zentralen Versorgungsbereichs umgesetzt werden und dabei ggf. vorhandene Flachen-
potenziale (etwa in Form bestehender Leerstiande) ausgenutzt werden. Ziel muss es
daher sein von Innen, d.h. vom Kernbereich ausgehend, eine kompakte Struktur zu er-
halten und zu starken, durch die Schaffung bzw. den Ausbau von Einzelhandelsdichte
sowie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie differenzierten, at-
traktiven Einzelhandelsangebotes.

Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen!

Der Einzelhandel ist seit jeher durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend
sind derzeit markante Veranderungen aufgrund der deutlichen Zunahme des Online-
Handels. Dabei gerdt der stationdre Einzelhandel zunehmend unter Druck. In kleinen
und mittleren Stadten wird zudem die Versorgungsfunktion des Handels zunehmend in
Frage gestellt. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren. Sind
die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftrit-
ten sowie virtuellen Marktpldtzen ein moéglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der
Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Dariiber hinaus ist vor allem auch ein aktives En-
gagement von Handel, Immobilieneigentiimern, tibrigen Nutzern in der Innenstadt
(Gastronomie, Dienstleistungen, u.a.), Verwaltung und Politik fir eine klare strategi-
sche Positionierung und ein zielgerichtetes Management pro Stadtkern Ennigerloh un-
abdingbar.

Hohe architektonische und stadtebauliche Anspriiche umsetzen!

Qualitat in Stadtebau und Architektur ist langfristig der einzig erfolgversprechende
Weg, eine Innenstadt zu stdarken. Voraussetzung hierfr ist eine systematische Entwick-
lung innerstadtischer Flachen und Immobilien, die mit hohen Qualitatsanspriichen ver-
knlpft sein muss. Auch in Ennigerloh gibt es diesbezliglich positive Beispiele. Mit dem
vorliegenden Gutachten sind aus Sicht des Einzelhandels wichtige Grundlagen zur stad-
tebaulichen Gliederung des Stadtkerns geschaffen. In Zukunft sollte daher weiterhin
und verstdrkt auf Qualitdt gesetzt werden, wenn es darum geht, die gewachsenen
kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbereiche im Hauptgeschaftsbereich at-
traktiver zu gestalten.

Gestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen Raumes!

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes nimmt eine immer gréBere Bedeutung im Zu-
sammenhang mit der Attraktivitdt von Innenstddten ein. Gleichen sich viele Innenstad-
te haufig auch aufgrund eines hohen Filialisierungsgrades mit einer immer gleichen Ab-
folge an Geschéften und Werbeanlagen an, so ist der 6ffentliche Raum und die ge-
wachsene Stadtstruktur hdufig einziges Unterscheidungsmerkmal, das innerstadtische
Geschaftslagen voneinander abgrenzt und damit im gegenseitigen Stadtevergleich zu
positionieren hilft. Fiir jede Stadt ist es in diesem Zusammenhang von besonderer Be-
deutung, die eigenen Stdrken zu erkennen und fiir Einwohner wie Besucher erleb- und
erfahrbar herauszuarbeiten.

Leerstandsmanagement

Zum Erhebungszeitpunkt existierten im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
insgesamt 16 Leerstdnde mit einer Flache von rund 1.500 m2. Die durchschnittliche Be-
triebsgroRe belduft sich auf 100 m? und unterstreicht die Kleinteiligkeit der Strukturen
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im Stadtkern. Die Leerstandsquote liegt bei rund 20 % und weist auf ein tber das typi-
sche MaB (10 %) einer liblichen Fluktuation und marktseitigen Neuordnung des Ein-
zelhandels hin. Dringender Handlungsbedarf zeichnet sich in der Regel bei einer rdum-
lichen Haufung von Leerstdnden sowie dauerhaften, insbesondere gréBeren Leerstan-
den ab. In Ennigerloh befinden sich die bestehenden Leerstdnde im Stadtkern tiberwie-
gend in den Randbereichen, insbesondere Clemens-August-StraBe, EImstrae und
BahnhofstraBe. Sie weisen generell deutlich kleinere Verkaufsflachen auf (< 200 m2,
Mittelwert rund 100 m?2). Als Einzelhandelsflachen sind kleine Ladenlokale in Nebenla-
gen in der Regel nur eingeschrénkt vermarktbar, so dass Folgenutzungen an diesen
Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber auch durch Dienstleistungen oder Gastro-
nomie denkbar sind. MaBnahmen zum Leerstandsmanagement, wie die regelméRige
Aufnahme von Leerstinden, das Flihren einer stadtischen Gewerbeimmobiliendatei o-
der die direkte Ansprache von Eigentiimern, Betreibern und Investoren sollten kiinftig
gezielt umgesetzt werden.

Verbesserung der AuBBendarstellung des Einzelhandels!

Die AuBendarstellung ist das erste sichtbare Zeichen eines Geschéftes fiir den potenzi-
ellen Kunden. Zumeist treten auskragende Werbeanlagen als Erstes ins Blickfeld, mit
sinkender Raumdistanz folgen Sondernutzungen im StraBenraum, Schaufenster und
schlieBlich die Eingangszone des Ladenlokals. Die Qualitdt der AuRendarstellung korre
liert beim Kdufer dabei mit der Qualitdt des Warenangebotes und ist wichtiges Ent-
scheidungskriterium flr den Besuch eines Geschaftes. Sie hat entscheidenden Einfluss
auf die Capture rate und damit auf die Anzahl potenzieller Kundschaft. Nicht zuletzt
angesichts des steigenden Freizeit- und Erlebniswertes des Einkaufens ist bei der Au-
Rendarstellung besonders auch auf Qualitat zu achten.

Wichtige Themenfelder zur Verbesserung der AuRendarstellung des Einzelhandels sind
Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Sondernutzungen im StraBenraum sowie Schau-
fenstergestaltung. Auf der Suche nach Lésungen bieten sich verschiedene Modelle an.
Zur Verbesserung der Schaufenstergestaltung kdnnen beispielsweise Informationsver-
anstaltungen mit Experten filir die Handlerschaft durchgefiihrt sowie Gestaltungswett-
bewerbe angeregt werden.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern
moglich. Anreizférderungen schaffen hier haufig gute Voraussetzungen fiir die Eigen-
initiative. Insgesamt soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheinungsbild
verbessert und ein Imagegewinn fiir den gesamten Stadtkern von Ennigerloh erwirkt
werden.

8.2 Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer moéglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung in En-
nigerloh ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Ennigerloh und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stddtebaulich
daflir geeigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Ein-
kaufsangebote mit Waren des tdglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Ge-
tranke, Drogeriewaren, Zeitschriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z.B. Post,
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Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit fir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt
Ennigerloh nicht ausschlieBlich Gber den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt
werden kann, decken die Nahversorgungsstandorte in stddtebaulich integrierter Lage
bzw. mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen rdumliche Versorgungsliicken ab. Solitdre
Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der erganzenden woh-
nungsnahen Grundversorgung, die in Ennigerloh nicht allein durch den zentralen Ver-
sorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh geleistet werden kann. Deshalb besitzt die Ziel-
setzung, eine moglichst flichendeckende, wohnortnahe Grundversorgung im gesamten
Stadtgebiet durch funktionsfdhige ergdnzende Nahversorgungsstandorte zu sichern,
ebenfalls hohe Prioritat.

Nahversorgungsstandorte sind stddtebaulich schutzwiirdig, weil sie neben dem zentra-
len Versorgungsbereich einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der wohnungsna-
hen Grundversorgung der Bevdlkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig, ob innerhalb oder auBerhalb der Stadt
Ennigerloh — bei einer stddtebaulichen Vertréglichkeitspriifung u.a. im Sinne des § 11
(3) BauNVO zu berticksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie
jedoch nicht raumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solitdiren Nahversor-
gungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgeiibte Funktion als Nahversor-
ger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetrie-
be oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutz-
wirdigkeit entféllt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitaren
Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient, wie das zu priifende Vorha-
ben, das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre)
Standorte strukturpragender Lebensmittelanbieter in stadtebaulich nicht integrierter
Lage erhalten diesen stadtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer sied-
lungsrdumlichen Randlage nicht primér der verbrauchernahen fuBlaufigen Versorgung
dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen in Ennigerloh folgende solitdre Nahversorgungsstan-
dorte in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturpragenden nahver-
sorgungsrelevanten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert werden:

Ostenfelder StrafRe, Ennigerloh Stadtkern (derzeit Lebensmitteldiscounter Aldi,
Konig Getrankehandel)

Hauptstrale, Enniger (derzeit Lebensmittelsupermarkt K+K)
Westkirchen, Warendorfer Strale (derzeit Lebensmittelsupermarkt K+K)
Ostenfelde, EckeystraRe (derzeit Lebensmittelsupermarkt K+K)

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukilnftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:
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Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu emp-
fehlen. Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser
Nahversorgungsbetriebe — beispielsweise auch als wettbewerbsmaBige Anpassung
des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das
jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht (s.u.).

Bezliglich des Nahversorgungsstandortes Ostenfelder Strale, Ennigerloh Stadtkern,
ist im Hinblick auf kiinftige Entwicklungen zu berticksichtigen, dass er eine Nahver-
sorgungsfunktion im &stlichen Stadtteil bzw. eine Erganzungsfunktion zum zentra-
len Versorgungsbereich hinsichtlich einer Versorgung im Stadtteil Ennigerloh Stadt-
kern Gbernimmt. Eine Sicherung und Starkung des Standortes ist vor diesem Hin-
tergrund, trotz der Ndhe zum zentralen Versorgungsbereich, positiv zu werten.

Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen, Verla-
gerungen wie Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen
Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche bzw. Bezug zu Wohn-
siedlungsbereichen, d.h.

bezogen auf das funktionale Versorgungsgebiet (Wohnsiedlungsbereich) ful’-
laufig erreichbar (5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 600 m-
Wegedistanz),

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsge-
biet orientierte, mafvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Be-
triebes ist nicht hoher als die realistisch abschdpfbare sortimentsspezifische
Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbeziigliche Orientie-
rungshilfe bietet der Grundsatz 1 in Kapitel 9 dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Krite-
rien durchzuflihren. Dabei bieten stddtebaulich nicht integrierte Standorte in der Regel
kein ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir gréBere Lebensmittelmarkte, die allein
der Nahversorgung der ansdssigen Bevolkerung dienen.

8.3 Sonstige Standorte des groBflachigen Einzelhandels

Zu den préagenden Standorten der Ennigerloher Standortstruktur gehért neben dem
zentralen Versorgungsbereich und den Nahversorgungsstandorten vor allem der Son-
derstandort Westkirchener StraRRe, der durch zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe
gekennzeichnet ist.

Der Sonderstandort Westkirchener StraBe befindet sich im Stadtteil Ennigerloh
Stadtkern in nicht integrierter Lage an der B 475 (Westkirchener StraBe) rund 1,2 km
(Luftlinie) nordlich des zentralen Versorgungsbereiches.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Angebotsschwerpunkte dieser Standortgemeinschaft zweier groBfldchiger Einzelhan-
delsbetriebe liegen in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie in nicht zentrenrelevanten Angeboten (Bau- und Gartenmarktsorti-
menten).

Karte 15: Sonderstandort Westkirchener StraBBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Ennigerloh, 2017;
Kartengrundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Handlungsempfehlung

= Vor dem Hintergrund des Zentrenschutzes sowie der Sicherung und Starkung der
Nahversorgung keine Ausweitung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter
Sortimente.

= Entwicklung nicht zentrenrelevanter Sortimente unter Beriicksichtigung der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes méglich.

= Unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes sind Erweiterungen der Verkaufsfliche bestehender Betriebe unter Aus-
schluss negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
bzw. die Versorgungsstruktur in Ennigerloh sowie in den Nachbarkommunen (i.S.v.
§11 (3) BauNVO) und unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen des Landesent-
wicklungsplans (LEP NRW Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel) moglich.

= Es besteht Bestandsschutz bezogen auf den genehmigten Bestand.
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Neben der Standortgemeinschaft an der Westkirchener StrafRe erganzen folgende Ein-
zelstandorte des groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandels (im Kernsorti-
ment) das Einzelhandelsangebot in Ennigerloh: IndustriestraBe, Ennigerloh Stadtkern
(derzeit Westfalia Mdbel), Westkirchener StraRe, Ennigerloh Stadtkern (derzeit Hori-
zonte), DorfstraBe, Ostenfelde (derzeit Gartencenter Senger) und Gerhard-Frede-
StraBe, Westkirchen (derzeit Poggel Polstermobel).

Unter Berlcksichtigung der Ziele und Grundsatze des vorliegenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes sind Erweiterungen der Verkaufsflache dieser Betriebe unter Aus-
schluss negativer stddtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw.
die Versorgungsstruktur in Ennigerloh sowie in den Nachbarkommunen (§ 11 (3)
BauNVO) und unter Berlicksichtigung der Zielsetzungen des (LEP NRW) moglich.

9 Fortschreibung der Ennigerloher Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und der Definition des
Sonderstandortes sowie der Nahversorgungsstandorte stellt die Ennigerloher Sorti-
mentsliste ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhan-
delsentwicklung dar. Fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterflihrende Differenzierung zwi-
schen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten notwendig.*®

Grundsétzlich orientiert sich die Fortschreibung der Sortimentsliste an den Einschatzun-
gen und Festlegungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009.
Einzelne Neubewertungen tragen sowohl verdnderten Marktbedingungen (wie Be-
triebsformenwandel im Einzelhandel, kundenseitige Inanspruchnahme etc.), Verdnde-
rungen in der spezifischen Angebotssituation und den zukiinftigen Entwicklungsabsich-
ten in Ennigerloh Rechnung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung hochstrichterlich anerkannt.*® Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des
sortimentsspezifisch differenzierten Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimm-
ten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB,
§ 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vorder-
grund der Betrachtungen. Sortimentslisten sind z.B.

fuir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groffla-
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sor-

48 vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

49 vgl. dazu u.a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04)

sowie auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.01.2006
(OVG NRW -7 D 8/04.NE)
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timentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
§§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bislang
unbeplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der
Sortimentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzun-
gen gemal § 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach

§ 9 (2a) BauGB nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ganzlich ausge-
schlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werden.”® Denn fiir die Zentren-
struktur einer Kommune kdnnen nicht nur groRflachige Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern
auch der nicht groRflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflaiche) mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen ha-
ben. Dies gilt vor allem auch im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmittel-
discountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren
zuweilen bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR

§ 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwen-
dig, die einen Bezug zu den lokalen Verhaltnissen, aber auch zu den lokalen Ent-
wicklungsperspektiven aufweist. Ein Rlckgriff auf allgemeingtiltige Auflistungen zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen
Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksamkeit von sich
darauf berufenden Bebauungsplanen fihren.”’

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Be-
griffe gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente® zu unter-
scheiden sind. Im Hinblick auf diese in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen
die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Standort, an dem die Sortimente angeboten
werden, sowie eine mogliche Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten
Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Ange-
botsmix notwendig und bedlrfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch
die hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft
auszeichnen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen

50 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

51 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

22 Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten)

verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Hauptsortiment (z.B. M&bel, Nah-
rungsmittel, Getrdnke) bestimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss
sich dem Hauptsortiment deutlich unterordnen (z.B. Glas, Porzellan, Keramik im Mobelhaus).
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sind. Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten ver-
treten und verfiigen idealerweise iiber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeu-
tung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Einzelhandelsbranchen
bzw. Zentrenfunktionen auf, haben liberwiegend einen relativ geringen Flachenan-
spruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,, Handtaschensortimente” Pkw-
unabhangig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der
mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt
zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten
Sortimente und dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfsdeckung. Sie neh-
men in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren
zentrenprdgende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auferhalb
zentraler Versorgungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne
einer wohnortnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berlicksichtigung des
Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine
moglichst verbrauchernahe Versorgung mit z.B. Nahrungs- und Genussmitteln oder
Gesundheits- und Kérperpflegeartikeln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhal-
ten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen,
zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und
Beschaffenheit Giberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z.B. Mdbel)
haben diese Sortimente in der Regel — wie auch in Ennigerloh — fiir den Einzelhan-
del in der Innenstadt keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und be-
sitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fir
die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z.B. Mébelmarkte in
den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche (und mehr)
umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heim-
textilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen
Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz
ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente
zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen
Vorgaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu
berticksichtigen. In Kapitel 6.5 Grolflachiger Einzelhandel des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentrenrelevante Leitsortimente benannt, die in
besonderem MalBe die Angebotsstruktur nordrhein-westfélischer Innenstédte pragen.
Die Leitsortimente gemdaB Anlage 1 sind bezugnehmend auf Ziel 2 (6.5.2) des Kapitels
6.5 Grofflachiger Einzelhandel zu beachten und unterliegen somit nicht der kommuna-
len Abwdagung.
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Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden in Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzel-
handel des LEP NRW definiert:

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Blicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrofgerate)

Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto — ohne ElektrogrofRRgerdte, Leuchten)

Uhren, Schmuck

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenre-
levanten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebraduchli-
chen Sortimentslisten i.d.R. starker differenziert sind. Darlber hinaus ergeben sich teil-
weise unterschiedliche Sortimentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der
Aufstellung der Ennigerloher Sortimentsliste wurden, neben den landesplanerischen
Vorgaben, insbesondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenrelevan-
ten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stddtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Ennigerloh naher betrachtet. Die Zentrenrelevanz kann in
Einzelfdllen in Abhangigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den jeweiligen
Zentren und in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren.

Herleitung der Ennigerloher Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der
stadtebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit
folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden
die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sor-
timente im zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschitzt
und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufs-
flachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelmaRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenen-
falls an anderen — solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angebo-

3 vgl. dazu U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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ten werden, wenn entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkon-
zept formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente in den zentra-
len Versorgungsbereichen begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbilden-
de" Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind,
in anderen Gebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen
zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese
Sortimente kénnen als zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen
werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tbereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist,
dass die konkrete Ausgestaltung der stadtspezifischen Liste auf die ortlichen Ver-
héltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkre-
ten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus

Der Einordnung der Sortimente als Leitsortiment gemaR LEP NRW Kapitel 6.5 (An-
lage 1) sowie

der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Ennigerloh selbst,

der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffi-
nitdten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstruktu-
ren etc., aber auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fir zentrale Einzel-
handelslagen in Ennigerloh.

Auch wenn das entsprechende Sortiment méglicherweise derzeit nicht oder nur zu ei-
nem geringen Anteil im zentralen Versorgungsbereich Stadtkern Ennigerloh angesiedelt
ist, es aber flir die Attraktivitit und Lebensféhigkeit des Ennigerloher Zentrums beson-
ders wichtig ist, kann eine Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern
deren Realisierung realistisch ist.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorge-
hen zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt En-
nigerloh:
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

| Ist-Situation

Lage des iiberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsfliche an der
Gesamtverkaufsfliche

l l

Analyse

Leitsortiment nach
LEP NRW

Ubereinstimmung
mit stidtebaulicher
Zielvorstellung

Perspektiv-
uberlegungen

zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzel-
handels in Ennigerloh sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik
bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sor-
timente zundchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung beste-
henden, Verkaufsflaichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb des abgegrenz-
ten zentralen Versorgungsbereiches im Stadtkern Ennigerloh aufgeteilt. Unter Berlick-
sichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der
gewachsenen zentralen Strukturen in Ennigerloh ergibt sich die im Folgenden darge-
stellte Ennigerloher Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Tabelle 14:  Sortimentsliste fiir die Stadt Ennigerloh

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant
Blumen
Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel inkl. Ge-
trankel2

pharmazeutische Artikel®
Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
Biicher schirme
Elektrokleingerite medizinische und orthopadische Artikel®
Elektronik und Multimedia® Musikinstrumente und Zubehor
Erotikartikel Papier, Biroartikel, Schreibwaren*
Fahrrader und technisches Zubehor Schuhe
Glaswaren, Porzellan, Keramik® / Haus-  Spielwaren
haltswaren’ Sportartikel™
Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Me- Sportbekleidung und Sportschuhe
terware / Wolle Uhren / Schmuck

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe Wohndekorationsartikel "
Hobbyartikel®
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Nicht zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieSende Auflistung)

Angler-, Jagdartikel und Waffen* Matratzen®
Bauelemente / Baustoffe' Mébel”'
baumarktspezifisches Sortiment'? Pflanzen / Samen
Bettwaren™ Reitsportartikel*
Campingartikel™ SportgroBgerate®
ElektrogroBgerate Teppiche (Einzelware)
Gartenartikel und -gerate' Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen
Kfz'®-, Caravan'- und Motorradzube- (Indoor)
hor Zoologische Artikel inkl. Heim- und Klein-
Kinderwagen tierfutter', lebende Tiere

Quelle: eigene Darstellung,
blau dargestellt: Leitsortiment gemaB LEP NRW Kapitel 6.5 GroBfldchiger Einzelhandel
rot dargestellt: im Vergleich zu 2009 abweichende Einordnung
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Erlauterungen
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10.
11.

12.
13.

14.
15.

16.

17.
18.
19.
20.
21.

22.

inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren

nur freiverkaufliche Pharmazeutika

ohne Schuhe und Bekleidung

dazu gehdren u.a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Te-
lekommunikation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik ohne PflanzgefaBe

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerate (ohne Elektrokleingerate);
Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander und -korbe, Besen, Kunst-
stoffbehélter und -schiisseln

Kunstlerartikel / Bastelzubeh6r (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-,
Oel- und Wasserfarben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien
etc.), Sammlerbriefmarken und -miinzen

dazu gehdren u.a.: Horgeréte, Optik / Augenoptik, Sanitdtsartikel

Sportartikel / -kleingerdte ohne SportgroBgerate

Kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse, Bilder, Bilderrahmen, Kerzenstander,
Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstinde, Kunstblumen
und -pflanzen

inkl. Holz

dazu gehdren u.a.: Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Rollware), Eisenwaren und Be-
schlage, Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und
Klimagerate, Kamine / Kachel6fen, Rollliden / Markisen, Sanitarartikel, Tape-
ten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Bettwaren umfassen u.a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

zu Camping- und Outdoorartikeln zahlen u.a. Zelte, Isomatten, Schlafsacke
(ohne Caravanzubehor, Bekleidung und Schuhe)

Gartenartikel und -gerate umfassen: Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdasse-
rungssysteme, Diingemittel, Garten- und Gewdchshduser, Teichbauelemente
und -zubehor; Gartenwerkzeug wie z.B. Schaufeln, Harken, Scheren; Garten-
maschinen wie z.B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsau-
ger, Motorsdgen, Rasenmaher und -trimmer, Vertikutierer; Grillgerate und
-zubehor; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schldauche und Zubehér, GroB-
spielgerate; PflanzgefaRe (Outdoor auch Terrakotta)

inkl. Hygieneartikel fiir Kleintiere

Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

zum Caravanzubehdr zdhlen u.a.: Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen
Matratzen ohne Bettwasche (Heimtextilien)

Mobel inkl. Badmobel, Klichenmdbel, Biromdbel und Gartenmdébel / Polster-
auflagen

SportgroRgerdte umfassen u.a.: Konditionskraftmaschinen, GrolRhanteln, FuB-
ball-, Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote
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Die vorliegende Ennigerloher Sortimentsliste ist, wie eingangs erldutert, ein Ergebnis der gut-
achterlichen Analysen und Einschatzungen, der landesplanerischen Vorgaben des Kapitels 6.5
GroBflachiger Einzelhandel des LEP NRW sowie der stddtebaulichen Zielsetzungen der Stadt En-
nigerloh. Sie ist uneingeschrdnkt im gesamten Stadtgebiet anwendbar. Gegenliber der bisheri-
gen Sortimentsliste gemaB Einzelhandels-und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 ergeben sich
durch redaktionelle Anderungen einerseits und die gednderte Sortimentssystematik (z.B. werden
Sanitdtswaren im Sortiment medizinische und orthopddische Artikel erfasst) andererseits kleintei-
lige Veranderungen. Dabei wurden beispielsweise auch unbestimmte Begriffe, wie beispielswei-
se Geschenkartikel oder Reformwaren, welche unterschiedlichen Sortimenten zuzuordnen sind,
eliminiert. Erlduterungen einzelner Begriffe wurden unter der Sortimentsliste ergédnzt.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich bei der Liste der nicht zentrenrelevanten
Sortimente um keine abschliefende Liste handelt.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fiir alle als nicht zentrenrelevant eingestuften Sortimente der
tatsachliche Verkaufsflachenschwerpunkt auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
liegt. Besonders deutlich wird dies beispielsweise bei den Sortimenten Bau- und Gartenmarktsor-
timente sowie Matratzen wo 90 bis 100 % aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches an-
geboten werden.

In Bezug auf die zentrenrelevanten Sortimente zeigt sich hingegen ein differenziertes Bild: Hier
ist der Angebotsschwerpunkt einzelner Sortimente nicht im zentralen Versorgungsbereich kon-
zentriert, wie es unter staddtebaulich-versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten wiinschenswert
wdre (beispielsweise in Bezug auf Elektronik / Multimedia, Lampen, Leuchten oder Glas / Por-
zellan / Keramik, Haushaltswaren).

Im Folgenden werden die maBgeblichen Verdnderungen gegeniiber der ortstypischen Sorti-
mentsliste aus dem Jahr 2009 dargelegt:

Das Sortiment Fahrrader und technisches Zubehér war bislang in der 6rtlichen Sortiments-
liste als nicht zentrenrelevant vertreten und wird in Ennigerloh aktuell vor allem im zentralen
Versorgungsbereich angeboten. Im Hinblick auf ein vielfaltiges Angebot zur Sicherung und
Starkung des zentralen Versorgungsbereiches wird eine Einordnung als zentrenrelevantes
Sortiment empfohlen.

Das Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel war bislang in der 6rtlichen Sortimentsliste
als zentrenrelevant vertreten und wird in Ennigerloh aktuell vor allem auferhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches sowie ausschliefRlich als Randsortiment angeboten. Im Hinblick auf
ein vielfaltiges Angebot zur Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
wird weiterhin eine Einordnung als zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Das Sortiment Teppiche (Einzelware) wird in Ennigerloh vor allem aulRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches angeboten. Vor dem Hintergrund der értlichen Situation wird damit
eine Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen.

Die Sortimente Bettwaren / Matratzen>* werden in Ennigerloh ausschlieBlich als Randsor-
timent und vorwiegend auBerhalb zentraler Lagen angeboten (M&belanbieter). Aufgrund

% Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe Heimtexti-

lien, Dekostoffe, Haus- und Tischwdésche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.
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der ortlichen Verkaufsflichenanteile in bzw. auBerhalb zentraler Lagen aber vor allem auch
aufgrund der Beschaffenheit des Sortiments Bettwaren / Matratzen (u.a. Raumbedarf,
Transportféhigkeit) wird die Einstufung als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

Das Sortiment Sportgro3gerate (dazu zéhlen z. B. Boote oder Billiardtische) wurde in der
Fortschreibung der Sortimentsliste als Teilsortiment ausgegliedert und aufgrund seiner be-
sonderen Angebotscharakteristika (u.a. Platzbedarf, Transportfahigkeit) als nicht zentrenre-
levant eingestuft.

10 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bilden stadtentwick-
lungspolitische Zielvorstellungen fiir die Stadt Ennigerloh (vgl. Kapitel 7.2) die Gibergeordne-
te Betrachtungsebene, aus der grundsétzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt Ennigerloh abgeleitet werden.

Die als Grundsatze formulierten Leitlinien zum zuklinftigen Umgang mit Einzelhandelsvorhaben
bilden Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als perspek-
tivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungsvorhaben
hinsichtlich ihrer Zentrenvertréglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstddtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches beriicksichtigt werden. Dadurch
kdnnen Umsatzumverteilungen die staddtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzel-
fallbetrachtung — (z.T. deutlich) Gbersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Regelungen basieren weitgehend auf der bisherigen Steuerungs-

praxis in Ennigerloh und entwickeln diese unter Berlicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung

fort, so dass diese Grundsatze auch zukiinftig bei der Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben angewandt werden kénnen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsatze ist vorab Folgendes herauszustellen:

Die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze fiir die po-
litische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

die Grundsdtze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. sie gelten fiir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den ge-
nehmigten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).
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Das Einzelhandelskonzept ist mit seinen Zielen und Grundsétzen nach Ratsbeschluss als
stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der
Bauleitplanung “zu beriicksichtigen”. Es |6st als solches aber noch keine rechtsverbindli-
chen Folgen aus. Dies ist nur durch Umsetzung in Bauleitplanungen bzw. in Kombinati-
on mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung moglich.

Bei der Umsetzung der stddtebaulichen Ziele und Grundsétze dieses Einzelhandelskon-
zeptes bei Bauleitplanungen, die Vorhaben des groBflachigen Einzelhandels betreffen,

ist grundsatzlich zu priifen, welche Ziele und Grundsatze des Kapitels 6.5 LEP NRW
(Ziele 6.5-1 bis Ziel 6.5-10) zu beachten sind. Diese Priifung beschrankt sich im Einzel-
fall nicht allein auf die in den nachfolgenden Kapiteln 10.1.-10.3 benannten Ziele des

LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel (2017).

In der Planungspraxis konnen die Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes durch die Anwendung der verfiigbaren Rechtsinstrumente verwirklicht wer-
den. Neben der Bauleitplanung und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34
Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fiir die
Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels zur Verfiigung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzel-
handelsnutzungen in festgesetzten Baugebieten;

§11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groBflachigen Einzelhandels
auf Kerngebiete und eigens daflir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden zu erwarten sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Aus-
schluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen — also auch des
Einzelhandels) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innen-
entwicklung der Gemeinden.
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10.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

§ Landesgesetzgebung:

Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel (2017) diirfen Standorte
des grolflachigen Einzelhandels lediglich im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche aus-
gewiesenen Bereich dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2 werden Standorte des
groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (dazu gehéren gemal An-
lage 1 auch die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel) ausschlieBlich den zentralen Versorgungsbereichen
zugewiesen. Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne von § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Dartiber hinaus ist das Beeintrdchtigungsverbot gemaR Ziel 6.5-3 zu beachten.

Ausnahmsweise dilrfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne von § 11 (3) BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten gemaR Ziel 6.5-2 auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche dann dargestellt und festgesetzt werden, wenn sie nachweislich der Gewahrleistung einer
wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen und zentrale Ver-
sorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

’ Ziel

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung eines funktionsfahigen zentralen
Versorgungsbereiches sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der
Ennigerloher Bevodlkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Grundsatz 1:  Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen im innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereich (Hauptzentrum Stadtkern Ennigerloh) liegen.

b. Einzelhandelsbetriebe (sowohl grolflichige als auch kleinflachige) mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten kénnen in stadtebaulich integrierten Lagen auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche der Nahversorgung dienen (bau-und planungs-
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rechtliche Steuerung). Negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie negative Auswirkungen auf die Standortstruktur im Sinne des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes sind hierbei auszuschlieBen.

c. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in
Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden (Mdgliche Ausnahme: Tankstel-
lenshop, Kiosk).

Ausnahme

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Erlauterungen zu Grundsatz 1

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnortnahen Grund-
versorgung sollen Einzelhandelsbetriebe (sowohl groRflachige als auch kleinflachige) mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment im zentralen Versorgungsbereich oder an erganzenden Nah-
versorgungsstandorten liegen.

Um eine Kompatibilitdt zur ,hierarchische Ordnung" der Standortstruktur mit dem zentralen
Versorgungsbereich und seiner funktionalen Zuordnung zu gewdhrleisten und dartiber hinaus
durch erganzende Nahversorgungsstandorte die Grundversorgung moglichst umfassend und
damit auch fiir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu
gestalten, ist es hierbei sinnvoll und zielfihrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie
bzw. dem Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewdhrleistet wer-
den, dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebots-
schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Stdrkung der
wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei geht es grundsétzlich
nicht darum den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentraler Versorgungsbereiche sowie
auch erganzenden Nahversorgungsstandorten) auszuschlieBen, sondern darum, die wohnungs-
nahe Nahversorgung zu sichern und zu stérken.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt hat eine Versorgungsaufgabe flir das gesamte
Stadtgebiet. In stddtebaulich integrierten Lagen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
kénnen klein- und grofRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll
und moglich sein, wenn dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen werden
kdnnen. Neben der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevélkerung dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine
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negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen.

Fir die Verkaufsflachendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bietet die
Gegeniiberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfiigbarer Kaufkraft im Nahein-
zugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den schiitzens-
werten zentralen Versorgungsbereichen eine bewahrte Moglichkeit zur Operationalisierung der
genannten Kriterien.

Diese Herangehensweise gilt ausschlieRlich fiir Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel und nicht fiir sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente, insbe-
sondere Drogerie- und Korperpflegeartikel (siehe dazu nachfolgenden Exkurs: Drogeriemarkt-
Standorte in der Stadt Ennigerloh).

Von einer Nahversorgungsfunktion kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschoépfung des Planvorhabens im funktionalen Ver-
sorgungsgebiet an einem stddtebaulich integrierten Standort eine Quote von 40 % der sor-
timentsspezifischen Kaufkraft (z.B. in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)> der
Bevdlkerung nicht wesentlich Gberschreitet (Orientierungswert).

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wer-
den Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindestens
zwei Seiten von zusammenhangender Wohnbebauung geprégt ist, ohne dass stadtebauliche
Barrieren (wie zum Beispiel Autobahnen, HauptverkehrsstraBen ohne geeignete Querungsmog-
lichkeiten oder Bahngleise) den Standort von der Wohnbebauung separieren und die fuBlaufige
Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmdBig derjenige Bereich zu definieren, den ein
Vorhaben fuBldufig versorgen soll. Das funktionale Versorgungsgebiet wird flir einzelne Teilbe-
reiche in Ennigerloh anhand der zugewiesenen Versorgungsfunktion wie folgt definiert:

Hauptgeschéftsbereich im Stadtkern: gesamtstadtische Versorgungsfunktion

Nahversorgungsstandort Ostenfelder StraBe: teilweise Nahversorgungsfunktion im Stadtkern
sowie Erganzungsfunktion zum zentralen Versorgungsbereich

(solitdre) Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion fiir umliegende Siedlungsgebiete
und / oder den jeweiligen Stadtteil

Im kompakten Siedlungsbereich des Ennigerloher Stadtkerns entspricht die fuBldufige Erreich-
barkeit in der Regel einer Entfernung von rund 600 m. Um die vorstehenden Bedingungen zu
erfillen, misste fir moderne Lebensmittelvollsortimenter in einer GréRenordnung von rund
1.200 m2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im

% Diese liegt derzeit bei rund 2.336 Euro pro Einwohner inkl. Back- und Fleischwaren (IFH Retail Consultants, KéIn,

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2017).
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fuBldufigen Einzugsbereich vorhanden sein.”® Bei Nicht-Erfillung dieser Bedingung wére ein ent-
sprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten aulRerhalb des direkten Wohnumfel-
des angewiesen, was negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit
entgegenstiinde.

Um in diinner besiedelten oder aufgelockerten Siedlungsbereichen aufRerhalb des Stadtkerns
(Stadtteile Enniger, Westkirchen, Ostenfelde) mit geringerer Bevolkerungsdichte, die ansonsten
lediglich tiber geringfligige bzw. keine eigenstdndigen Versorgungsstrukturen verfligen, eine
funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung weiterhin zu erméglichen, kann bei der Ein-
ordnung und Bewertung (Einzelfallpriifung) auf weiter gefasste Siedlungsbereiche, innerhalb der
Stadt Ennigerloh zurlickgegriffen werden, die eine raumliche / funktionale Beziehung zu einem
potenziellen Vorhabenstandort aufweisen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet).

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Verdnderung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusdtzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind hingegen konsequent auszuschlieRen. Insbe-
sondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdgliche Ausnahmen: Kios-
ke und , Convenience-Stores") sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Ge-
biete zu erhalten. In Gewerbegebieten kénnen z.B. kleinteilige Anbieter (wie sog. Convenience
Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen maéglich sein.”’

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter
Einbeziehung der o.a. Indikatoren durchzuflihren sowie eine dezidierte Abwédgung aller einzel-
handelsrelevanten stddtebaulichen Belange erforderlich.

Exkurs: Drogeriewaren in der Stadt Ennigerloh

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogeriemarkte
in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund 10.250 auf
3.855 Markte und damit um mehr als 60 % . Damit einher ging eine deutliche Ausdiinnung des Fi-
lialnetzes, was vor allem in dlinner besiedelten Bereichen und im ldndlichen Raum zu Versorgungslii-
cken fuhrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011 auf 11,8 Mrd. Euro im
Jahre 2012 um rund 13 %. Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der
Betriebe ist stetig angestiegen, wobei die Anzahl der Betriebe aus dem Jahre 2011 langst nicht er-
reicht wird. Im Jahre 2015 sind es 4.475 Markte. Das entspricht einem Anteil von 43 % gegenlber

> Bei einer Flichenproduktivitit von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von ca.

80 %. Vergleichbares gilt — aufgrund der in der Regel hoheren Flachenproduktivitdt — fiir Lebensmitteldiscounter
in einer GréBenordnung von rund 1.000 m2.

>’ Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschaftigten

(gerundete Werte)
bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m?2 Verkaufsfliche

%8 vgl. KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft (Hrsg.): Trends im Handel 2025; 2016
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2011. Dabei ist festzuhalten, dass besonders die Wettbewerber dm-drogerie markt und Rossmann
deutliche Entwicklungen erfahren haben. Die , neuen” Markte unterscheiden sich sowohl in den
VerkaufsflaichengroBen (500 - 800 m?2) deutlich von Schlecker-Markten (150 - 250 m2), als auch im
Angebot sowie im Erscheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regale, breitere Gange, Lichtdesign
etc.). Die Unternehmen wahlen fiir die Ansiedlung von Drogeriemarkte vor allem Standorte mit ho-
her Kundenfrequenz, guter Verkehrsanbindung (guten Parkmdoglichkeiten, Anbindung an den 6ffent-
lichen Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit ge-
ringen Ladenmieten in Randlagen oder Vorstddten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel der
Expansion:

innerstadtische 1A und 1B-Lagen

Einkaufszentren

Fachmarktzentren

Nahversorgungs- und Stadtteilzentren

Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelméarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stadtischen
Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen auBerhalb der Zentren. Dabei
handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsraumlich integrierte Standorte als auch um nicht integrierte
Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in Gewerbegebieten bzw. an Fachmarktstandorten). Nicht
zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsflache entwickeln moderne Drogerieméarkte auBerhalb der
Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich liber den Nahbereich hinausreicht, so dass ihnen
i.d.R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt. Dabei findet aufgrund der Flachenanspriiche,
die unter 800 m2 und damit unter der GroBflachigkeit liegen, hdufig keine eingehende planerische
Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansiedlungsbegehren statt.

Situation in der Stadt Ennigerloh

In der Stadt Ennigerloh gibt die Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes Anlass zur Diskussion dieser Thematik und der kiinftigen Steuerungsstrategie im Rahmen der
Stadtentwicklung. Nachfolgend wird die spezifische Situation der Drogeriemarkte bzw. des Angebo-
tes an Drogeriewaren in Ennigerloh erldutert und eine Handlungsempfehlung zum planerischen Um-
gang mit diesem Sortiment gegeben.

Das Angebot an Drogeriewaren wird generell vor allem in Fachmarkten (Drogeriemdrkten), Fachge-
schaften (Parfimerien) sowie als typisches Randsortiment in Lebensmittelmarkten (SB-Warenhaus,
Lebensmittelsupermarkt, Lebensmitteldiscounter) oder Apotheken angeboten. Im Stadtkern Enniger-
loh (zentraler Versorgungsbereich) befindet sich ein Drogeriemarkt. Dariiber hinaus wird das Ange-
bot auch im zentralen Versorgungsbereich in weiteren Geschaften als Randsortiment in entsprechend
geringerer Breite und Tiefe vorgehalten. Der Drogeriemarkt weist eine Verkaufsflache von rund

600 m2 auf und liegt noch im Rahmen heutiger MarktzutrittsgroBen. Haufig gestaltet sich die Suche
nach geeigneten innerstddtischen Flichen vor dem Hintergrund des hohen Anteils kleinteiliger Struk-
turen nicht einfach, so dass auch Flachen auferhalb der Innenstadt nachgefragt werden.

Zur absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit von Drogeriewaren in der Stadt Ennigerloh ist folgendes
festzuhalten:

In Ennigerloh leben rund 20.300 Einwohner. Diese verfligen lber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial in der Warengruppe Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik (ohne pharmazeutische, medizini-
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sche Artikel) von 263 Euro / Kopf* bzw. 5,3 Mio. Euro insgesamt. Legt man die Flichenproduktivi-
taten der Marktfiihrer zu Grunde (2015: dm-drogerie markt 7.110 Euro / m2 Verkaufsflache; Ross-
mann 5.340 Euro / m2 Verkaufsfliche®) und geht davon aus, dass die Umsétze von Drogeriewaren
zu rund 42 % von Drogerien selbst getatigt werden®' ergibt sich (bei rechnerischer 100 % Abschop-
fung der lokalen Kaufkraft) ein Potenzial fiir einen Drogeriemarkt mit BetriebsgroRen von 500 bis
800 m2 Verkaufsflache.

Das zeigt, dass Ennigerloh aus rein quantitativer Sicht gut ausgestattet ist.

Einordnung vor dem Hintergrund der landesplanerischen und kommunalen Ziele und Grund-
satze

Die landesplanerischen und regionalplanerischen Zielsetzungen®? sind fiir Einzelstandorte von Droge-
riemdrkten in einer GroBenordnung von 500 bis 800 m2 Verkaufsfliche nicht einschlagig (da sie
nicht groBflachig sind). Ansiedlungen von Drogerieméarkten (auch nicht groBflachigen) an Standorte
in Gemeinschaft mit anderen (Magnet-) Betrieben (z.B. Lebensmittelmarkten, Fachmarktzentren)
sind Gblicherweise als Einzelhandelsagglomerationen einzustufen. Von diesen diirfen im Sinne der
Landesplanung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Dies impliziert insbesonde-
re bei bestehenden, dezentralen Einzelhandelsagglomeration mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten einen Ausschluss von Neuansiedlungen, auch von nicht groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Im Umkehrschluss sind
Drogeriemarkte vorrangig in den zentralen Versorgungsbereich zu lenken.

Im Sinne des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ennigerloh (2009) bzw.
der Ennigerloher Sortimentsliste (sowie auch der vorliegenden Fortschreibung) stellt das Sortiment
Drogeriewaren ein zentrenrelevantes und gleichzeitig nahversorgungsrelevantes Sortiment dar. Bei
der Bewertung eines Ansiedlungs-, Verlagerungs- oder Veranderungsvorhabens mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment ist der Grundsatz 1 heranzuziehen. Danach sollen entsprechende groBfla-
chige wie auch nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich liegen.
Ausnahmsweise diirfen Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment aullerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches angesiedelt werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. Dabei bedarf es
mit Blick auf die geplante Umsatzerwartung der Marktfiihrer (dm-drogerie markt und Rossmann)
Uberschldgig einer Mantelbevélkerung von mindestens 15.000 Einwohnern im Nahbereich (600 m-
Radius) eines Standortes, wenn die Nahversorgungsfunktion erfiillt werden soll. Unter Ber{cksichti-
gung der Siedlungsstrukturen bzw. der Siedlungsdichte in Ennigerloh ist fiir keinen Standort auRer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches ein entsprechend ausreichendes Einwohnerpotenzial nach-
weisbar. Somit stellt sich im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ausschlieRlich der zent-
rale Versorgungsbereich als Standort fiir Drogeriemdrkte dar.

%9 IFH Retail Consultants, Kéln, 2017

GfK, TradeDimensions 31.12.2015
vgl. KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft (Hrsg.): Trends im Handel 2025; 2016
62 |EP NRW, Kapitel 6.5 GroRflichiger Einzelhandel (2017)
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10.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten

§ Landesgesetzgebung:

GemaR Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel (2017) dirfen Standorte
des groRflachigen Einzelhandels lediglich im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche aus-
gewiesenen Bereich dargestellt und festgesetzt werden. Gemal Ziel 6.5-2 werden Standorte des
groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieBlich den zentralen
Versorgungsbereichen zugewiesen. Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur:

in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafigen Anbindung fiir die
Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Dartiber hinaus ist das Beeintrachtigungsverbot geméal Ziel 6.5-3 zu beachten.

Zentrenrelevant sind die Sortimente gemaB Anlage 1 des LEP NRW und weitere von der jeweili-
gen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

’ Ziel

Erhalt und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung
des Ennigerloher Stadtkerns als bedeutendster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet durch Siche-
rung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identifikations-
moglichkeiten.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (sowohl groB-
flichige als auch kleinfldchige) sollen im zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum
Stadtkern Ennigerloh) liegen.

b. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Industrie-
gebieten angesiedelt werden.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
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und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Ausnahme 2

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment kdnnen auch in Allgemeinen Wohngebieten,
Dorfgebieten oder Mischgebieten in Ennigerloh zugelassen werden, wenn sie nachweislich der
Versorgung des umliegenden Gebietes dienen (sog. Gebietsversorger) bzw. — auferhalb des
Kernortes — Gberwiegend auf die Versorgung des jeweiligen Ortsteiles ausgerichtet sind.

Erlauterungen:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches mit seiner Versorgungsfunktion
als Hauptgeschaftsbereich zu gewdahrleisten und so das Standortgeflige innerhalb des Ennigerlo-
her Stadtgebietes attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die
Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel radumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in den zentralen Versorgungsbe-
reich Stadtkern Ennigerloh gelenkt werden, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung
zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruindsen, stadtebaulich schadlichen Wettbe-
werb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisie-
rung muss dabei in Anbetracht seiner Bedeutung auf diesem zentralen Versorgungsbereich lie-
gen. Dies gilt insbesondere fiir gro’flichige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kri-
terien geprift werden:

Die Lage des Vorhabenstandortes, im Hinblick auf die Méglichkeit einer stddtebaulichen
Verkniipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit so-
wie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im
Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder
Gastronomie) im Sinne einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungs-
prozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zum zentralen
Versorgungsbereich erfasst auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch die-
se Betriebe sind funktionsbestimmend fiir den zentralen Versorgungsbereich. Daher impliziert
die Regel einen grundsatzlichen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
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ten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches in Ennigerloh. Die An-
siedlung mehrerer kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereiches beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereiches erfordert es daher, auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhan-
delsbetriebe méglichst auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des

§ 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu,
muss dies flir andere zentrenrelevante Sortimente (wie z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Fachmarkte mit einer GréRenordnung von beispielsweise 500 m2 Verkaufsfla-
che erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhdltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spétestens, in
der Summe mehrerer solcher Vorhaben, stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wa-
ren. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel in Gebieten aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Dies z.B. in
Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in rei-
nen Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlich einfach umsetzbar. Fiir Mischgebiete
bzw. fiir allgemeine Wohngebiete stellt sich dieser Ausschluss eher schwer — auch und insbe-
sondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit — dar.

Auch die Stadt Ennigerloh weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z.T. traditionell ge-
wachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachi-
ge, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten gepragt sind. Fir diese
soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i.d.R. auch ei-
nem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht.
Fir Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob ein konse-
quenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuléssigkeit im Sinne einer ergan-
zenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden
den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen
Zielvorstellungen der Stadt Ennigerloh entspricht. Nicht-groBRflachige Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment kdnnen somit ausnahmsweise auch in den Siedlungsbereichen
realisiert werden. Voraussetzung ist, dass von solchen Einrichtungen keine Negativauswirkungen
auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht an-
zunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten der erganzen-
den Versorgung der Bevdlkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden die-
nen.
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10.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

85

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diir-
fen ausgewiesen werden, wenn

Landesgesetzgebung:

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW) und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner der Stadt
Ennigerloh in den geplanten Sortimentsgruppen nicht tiberschreitet (Grundsatz 6.5-4
LEP NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufsfliche
liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 umfasst
(Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

’ Ziel

Raumliche Konzentration auch des groBflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen Hauptzentrum (Stadtkern) und Sonderstandort zur Sicherung sowie zum
Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevélkerung.

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten kénnen im zentralen Versorgungsbereich (Stadtkern Ennigerloh) liegen.

b. AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in bestehenden Sonderstandorten lie-
gen.

c. Standorte flr nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten kénnen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich (Stadtkern Ennigerloh) und
am Sonderstandort (sowie in Mischgebieten) liegen.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GlI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
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die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.

Ausnahme 2

Kfz- und Motorradhandel kann in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig sein (Einzelfallprii-
fung, gebietsbezogene Regelung nach Bebauungsplan).

Erlauterungen:

Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Ennigerloher Sortimentsliste kénnen im
zentralen Versorgungsbereich liegen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitpla-
nerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen
Betriebes mit den stddtebaulichen Zielsetzungen fir die zentralen Versorgungsbereiche verein-
bart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflichige Einzel-
handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsor-
timent auf stadtebaulich geeignete Standorte zu konzentrieren. Voraussetzung hierfiir ist, dass
der avisierte Standortbereich Bestandteil eines im Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB) ist.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (< 800 m2 Verkaufsflaiche) mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches moglich (z.B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes der
Stadt Ennigerloh sollte vor Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten geprift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschrdnken, dass
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden. Dabei diir-
fen die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsflache (Ziel 6.5-5 des LEP
NRW), jedoch nicht mehr als maximal 2.500 m2 Verkaufsflache, nicht iberschreiten, wobei ggf.
weiterflihrende Beschrankungen flir ein Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein kénnen
(Einzelfallpriifung erforderlich). Die zuldssige Randsortimentsfliche darf nicht von nur einem
Sortiment belegt werden. Zwischen dem Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funk-
tionaler Zusammenhang bestehen. In Einzelféllen kann auch eine weitergehende Beschrdnkung
mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsberei-
che sinnvoll sein.

In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist der Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten géanzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschliefen. Zum einen kdnnen sol-
che Vorhaben die Vorrangstandorte gefdhrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erh6hung der Bodenpreise im be-
troffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstandische
Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.
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Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
unterliegen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRige) Anpassung der Be-
triebe im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Veranderung der
sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte nur im Rahmen von Einzelfall-
prifungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsatze des fortgeschriebenen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes bewertet werden.

10.3.1 Prifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf ihre
Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und dem darin formulierten Entwick-
lungsleitbild mit seinen Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie den Grundsatzen zur Umset-
zung.

Den uibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur fir die Stadt Ennigerloh zu hinterfragen. Grundsatzlich wird darauf hin-
gewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung erméglichen soll und z.B. eine

— im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanaly-
se in keiner Weise ersetzen kann.

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zu-
lassigkeit und der Abwégung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der bauord-
nungsrechtlichen Zulassigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Erlduterungen zur Tabelle 15:

+  zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir
die Stadt Ennigerloh

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fur die Stadt Ennigerloh

* Im Sinne der Grundsétze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten geprift wer-
den.

**  Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel, Be-
grenzung der zentrenrelevanten Randsortimente vertraglich gestalten. Zentrenrelevante
Randsortimente missen einen funktionalen Bezug zum Kernsortiment aufweisen.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Ennigerloh - Fortschreibung 2018

Tabelle 15: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe (Priifschema)
Einzelhandelsbetrieb
Kernsortiment | Verkaufs- | Beispiel Sonderstandort Ausnahmen
flache
Supermarkt, Lebensmitteldiscoun- o C
<800m? | Gemiise, Spezialgeschifte, z.B. prutung Ainso. n - prutung- privileg
N ’ . MI/WA/§ 34-Gebieten): Convenience-
StRwaren; Lebensmittelhand- . ;
) . . . Nahversorgungsfunktion, Store / Kiosk
werksbetriebe (Backerei, Metzgerei) . o )
Zentrenvertraglichkeit
nahversorgungs-
relevant N
Ausnahme Kemnsorti-
SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, ment Nahrungs- und )
>800m?2 | Supermarkt, Lebensmitteldiscoun- Genussmittel: . . ) - -
. P Einzelfallpriifung:
ter Einzeffalprifung: bei Umstrukturierungen
Nahversorgungsfunktion, 8
Zentrenvertraglichkeit
Ve e T gty Sszg?zlﬂﬁfun (insb. in Handwerker-
< 800m? | -discounter, Schuhfachgeschéft o- P g Anso. ) - - -
: - MI/WA/§ 34-Gebieten): privileg
der -fachmarkt, Musikfachgeschaft )
zentrenrelevant Gebietsversorger, Zentren-
vertraglichkeit
Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,
>800m?2 | Elektronikfachmarkt, Sportfach- - - - -
markt
+* i
Tapeten- und Teppichbodenfach- bei Begrenzung der zentrenrelevan-
2 -
=800m markt, Zoofachmarkt + ten Randsortimente auf max. 10 % Kfz-Handel Handwerker-
nicht der Gesamtverkaufsflache privileg
zentrenrelevant +**
Mobbelhaus, Kiichenstudio, Bau- bei Begrenzung der zentrenrelevan- -
2 * - -
> 800m markt, Gartencenter + ten Randsortimente auf max. 10 % Kiz-Handel
der Gesamtverkaufsfliche
Quelle: eigene Darstellung
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11 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die
Datengrundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Ennigerloh beriick-
sichtigt werden. Die Ennigerloher Einzelhandelslandschaft ist, wie auch bundesweit zu
beobachten, durch permanente Verdnderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweite-
rungen aber auch Betriebsaufgaben gekennzeichnet. Daraus kann nicht zuletzt auch im
Bereich der Nahversorgung ein neuer Handlungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzei-
tig erkennen und darauf reagieren zu kénnen, bedarf die Datenbasis bzw. Bestandser-
hebung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes einer regelmafi-
gen Aktualisierung. Auf Grund der bauordnungsrechtlichen Vorschriften kann dies zu-
mindest flir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kénnen kontinuierlich in ein zugehoriges Geoinformationssystem eingepflegt
werden. Zum anderen ist eine regelméfige neue Vollerhebung des Ennigerloher Einzel-
handels unumgénglich. Je nach Finanzierbarkeit sollte spatestens alle fiinf Jahre eine
vollkommene Neuerhebung des Einzelhandelsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, die Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Ennigerloh im Sinne einer zentrenorientierten und wohnort-
nahen Versorgungsstruktur auf die integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu
lenken, sollte jedoch unabhangig von kurzfristigen Verdnderungen Fortbestand besit-
zen. Dennoch sind auf Grund der hohen Dynamik der im Einzelhandel ablaufenden
Prozesse — z.B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergesehene Verdnderungen und
damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszuschlieBen. Dieser Bedarf
sollte erfahrungsgemal etwa alle 5 Jahre von der Stadt Ennigerloh in Absprache mit
den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren bewer-
tet werden. Insbesondere die konkretisierten MaBnahmenvorschldge des Konzeptes
bediirfen einer Erfolgskontrolle und eventuell einer Fortschreibung. Fir das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept kann sich die Notwendigkeit einer Fortschreibung ergeben,
wenn sich z.B. Einzelhandelszentralititen im regionalen und kommunalen Zusammen-
hang stark verschieben sollten. Erhebliche Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen
zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen ebenfalls eine mdgliche Ursache fir
eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von groBer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und
Nachfragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine
moglichst aktuelle Datenbasis zu Grunde gelegt wird. Das gilt in besonderem Mal fir

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Ennigerloh und die umliegenden Stddte und
Gemeinden,

sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u.a. IFH Retail Consultants,
Koln),
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Planvorhaben zum groBflachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern,
Standort, Betriebsform, Sortiment, Verkaufsflache, potenziellem Umsatz, Pla-
nungsfortschritt und geplantem Er&ffnungstermin (Ennigerloh und Region),

bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort,
Betriebsform, Sortimenten, Verkaufsflache, geschatztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten miissen auch die qualitativen Kriterien in re-
gelmaBigen Zeitrdumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch iberprift und ggf. an neue Ent-
wicklungen angepasst werden. Dazu zéhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte fiir bestimmte Betriebsformen des groRflachigen
Einzelhandels (z.B. SB-Warenhduser / Verbrauchermérkte, Bau- / Gartencenter,
Mébel- / Einrichtungshduser),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegungen zur Standortstruktur und zum zentralen Versorgungsbereich.
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A1 Verzeichnisse

Abkiirzungen

Abs.

ASB

AZ

BauGB
BauNVO
BVerwG
bzw.

ca.

etc.

Fa.
GE-Gebiete
Gl-Gebiete
gsf.

GPK

i.d.R.

i.e.S.

inkl.

insb.

i.S.v.

Kap.

Kfz

LEP

max.
MI-Gebiete
Mio.

Mrd.

Nr.

NRW

NuG

OoVG

PBS

S.

sog.

u.a.

Urt.

V.

v.a.

vgl.
WA-Gebiete
WR-Gebiete
z.B.

z.T.
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Absatz

Allgemeiner Siedlungsbereich
Aktenzeichen
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise

circa

etcetera

Firma

Gewerbegebiete
Industriegebiete
gegebenenfalls

Glas, Porzellan, Keramik
in der Regel

im engeren Sinne
Inklusive

insbesondere

im Sinne von

Kapitel

Kraftfahrzeug
Landesentwicklungsplan
maximal

Mischgebiete

Million

Milliarde

Nummer
Nordrhein-Westfalen
Nahrungs- und Genussmittel
Oberverwaltungsgericht
Papier / Bliroartikel / Schreibwaren
Satz

sogenannt

unter anderem

Urteil

vom

vor allem

vergleiche

Allgemeine Wohngebiete
Reine Wohngebiete

zum Beispiel

zum Teil
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A2 Legende

Kartengrundlage

Siedlungsflachen |: Gebaude
Gewerbeflachen - offentliches Gebaude

Freiflachen - Magnetbetrieb
. Gewssser
Bahnflachen
Verkehrsflachen
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A4 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahr-
zeughandel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel so-
wie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlief3-
lich oder Gberwiegend an letzte Verbraucher verkauft.
Hierzu zédhlen u.a. alle Kauf- und Warenhauser, SB-
Warenhduser, Fachgeschafte, Verbraucherméarkte sowie
Fachmaérkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf von
Herstellern an Endverbraucher, unabhdngig davon, ob
dieser am Standort des Fertigungsbetriebes oder in ei-
nem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-
Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denje-

Kaufkraft nigen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der
dem Einzelhandel zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK,
IFH Retail Consultants) ermitteln diesen Schatzwert auf
unterschiedlichen raumlichen Einheiten und in der Re-
gel in regelméRigen Abstdnden (jdhrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer be-

Kaufkraftkennziffer schreibt das Verhéltnis der in einer radumlichen Teilein-
heit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohner-
bezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro
Kopf gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-
Einzelhandelsrelevanten-Kaufkraft vom Bundesdurch-
schnitt (Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden
z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum- Markt- und Ab-
satzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH Retail
Consultants in KéIn ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitit einer Stadt / Re-

Zentralitat gion stellt ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungs-
stdrke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator da-
fir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal ge-
bundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten
des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt.
Die gesamtstadtische Zentralitdt sagt jedoch nichts dar-
Uber aus, welche raumlichen Teilbereiche einer Stadt /
Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hierzu ist eine
weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Fachmarkt

GPK

Grof¥flachiger Einzelhandel

Kernsortiment / Rand-
sortiment

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird
durch das Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolu-
men berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der
Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten
auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abwei-
chung unterhalb des Basiswertes deutet auf mogliche
Strukturschwdchen des Einzelhandels in der untersuch-
ten Region hin. Differenziert nach Warengruppen las-
sen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewer-
tungen vornehmen.

(GrolRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab
400 m?2 Verkaufsfliche, Konzentration des Sortiments
auf eine oder einige wenige Branchen des mittel- oder
langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-
Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufs-
bereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewer-
be- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBen-
bereich von Stiddten), Dominanz des Selbstbedie-
nungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt,
Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfachmarkt,
Drogeriefachmarkt).

Géngige Abkirzung fiir das Sortiment ,, Glas, Porzellan,
Keramik".

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufs-
flache von 800 m2) unterliegen dem Sonderregime des
§ 11 (3) BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende
Vermutungsregel) negative stddtebauliche Auswirkun-
gen ausgehen koénnen. Zu den groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhdauser, Kaufhduser, Verbraucher-
mérkte sowie Fachmarkte.

Zwischen den Begriffen Hauptsortiment und Randsorti-
ment besteht insofern eine Wechselbeziehung, da das
Randsortiment zu einem spezifischen Kernsortiment le-
diglich hinzutritt und dieses gleichsam ergdnzend durch
solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Be-
ziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Rand-
sortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und
seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein (i.d.R.
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche). Randsortimente
sind damit nur solche Warengruppen, die einem be-
stimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind und
hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeord-
nete Randsortimente sind.
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Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittel-
vollsortimenter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum
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Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft der Einwohner einer
Stadt / Region, der vom Ortlichen Einzelhandel gebun-
den und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Ka-
se- oder Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Arti-
kelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B.
Supermadrkten (Artikelzahl ca. 7.500). Angebotsschwer-
punkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel sowie
Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsa-
men Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmit-
teldiscountern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto.
Verkaufsflache ab 800 — 1.300 m2.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des ,Lebensmittel-
vollsortimenters” zur Abgrenzung gegeniiber den , Le-
bensmitteldiscountern” verwendet. Im Vergleich zum
Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Artikel) verfligt der
Vollsortimenter Gber Bedienelemente (Wurst- / Ka-
setheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tiefe-
res Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von
Supermarkten Gber Verbrauchermarkte bis hin zu SB-
Warenhdusern. Diese Betriebsformen unterscheiden
sich untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufs-
flachengréRe (400 m2 bis teilweise mehr als 10.000 m2)
und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rund 7.000 bis 60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Wa-
rengruppen bezeichnet, die dem taglichen Bedarf die-
nen (Lebensmittel, Getranke sowie ggf. auch Drogerie-
und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnortnah
(auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen. Die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Ein-
zelhandelsstandort und kann z.B. aus einem Lebensmit-
telvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter be-
stehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine
funktionale Einheit eingebunden (somit i.d.R. kein zent-
raler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort
ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzu-
treffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt tiber eine erkenn-
bare stddtebauliche Einheit (z.B. durch Platz oder Stra-



Nicht zentrenrelevante
Sortimente

Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

Sortimentsliste
(ortstypische)

Rengestaltung) und liegt im Siedlungsgeflige integriert
in rdumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt
ein lokales Versorgungszentrum dar, welches liberwie-
gend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der
Regel durch einen Lebensmittelvollsortimenter und /
oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschaf-
te, Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt
kleineren Fachgeschéften bestimmt. Darlber hinaus
sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielswei-
se Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R.
durch hohen Fladchenanspruch, geringe Kopplungsakti-
vitdten und, aufgrund ihrer Gr6Be, eingeschrankte
Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nah-
versorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sorti-
menten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besit-
zen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mo-
belanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere
an nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an
denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und
ausreichend grol3e Flachen vorfinden. Ein Gefahr-
dungspotenzial fiir gewachsene Zentren ist bei den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gege-
ben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings
der Anteil zentrenrelevanter Kernsortimente, die i.d.R.
als ergdnzende Sortimente von Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten angeboten werden
(z.B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhdusern) und, je
nach GréRenordnung, durchaus negative Auswirkun-
gen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen
einer Stadt haben kann.

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind
Standorte des i.d.R. grofflachigen Einzelhandels. Es
handelt sich dabei zum einen um Einkaufszentren und
zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zen-
tren- als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(z.B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kenn-
zeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentli-
chen Steuerungsinstrumente im Rahmen der Bauleit-
planung. Sie nimmt eine Differenzierung nach nahver-
sorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die
Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versor-
gungsbereichen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell
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Stadtteil- / Ortsteilzent-
rum

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Supermarkt
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vorhandene Bestand beriicksichtigt; es kénnen aller-
dings auch zentrenrelevante Sortimente aufgenommen
werden, die noch nicht angeboten werden (perspektivi-
sches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die Stadt-
spezifische Situation abgestellt werden, die einen Bezug
zu den ortlichen Verhéltnissen und den Entwicklungs-
perspektiven einer Stadt besitzt. Bei der Erstellung einer
ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Lan-
desebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B. durch Lan-
desentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu berticksichtigen.

Ein Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum stellt eine stadte-
bauliche Einheit dar. Aus stadtebaulicher Sicht ist es
i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige und liegt in
raumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen
der Nahversorgung und zum anderen der Grundversor-
gung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit
Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Ange-
botsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvoll-
sortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter (z.T. mit
Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschafte und
Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hinaus um-
fasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer
Tiefe und Breite. Dartliber hinaus sind zentrentypische
Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbiiro, Post,
Friseur, Reisebl(iro, Arzte, Gastronomie, aber auch Frei-
zeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich in-
tegrierten Lage" existiert nicht. Im Sinne des Ennigerlo-
her Einzelhandelskonzeptes werden hiermit Einzelhan-
delsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefiige der
Stadt Ennigerloh integriert und weitestgehend von
Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht
ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei
werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht voll-
stdndig von Wohnbebauung umgeben sind, in dieser
Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als in-
tegriert eingestuft, deren direktes Umfeld in mehr als
zwei Himmelsrichtungen von zusammenhédngender
Wohnbebauung gepragt ist, ohne dass stddtebauliche
Barrieren wie Autobahnen oder Bahngleise den Stand-
ort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind.
400 m2 — max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwer-
punkt (> 80 % der Verkaufsflache) im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel einschl. Frischwaren und er-
ganzend Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs,



Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

Verkaufsflachenausstat-
tung je Einwohner

aber Bedienungselemente (Kédse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf
Aktionswaren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der
Einzelhandelsumsétze in Deutschland zum Ausdruck.
Berechnungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik,
wobei diese regional bereinigt werden muss. Der Um-
satz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro
Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandels-
umsatzes fiir jeden Einwohner des Gebietes an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale
Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abwei-
chungen tiber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundes-
durchschnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere Um-
sdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin,
und kann somit Hinweise auf die Attraktivitat einer
Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von

1.500 - 3.000 bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sorti-
ment an Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und
Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
aber mit zunehmender GroRe nehmen die Verkaufsfla-
chenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend
Selbstbedienung, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenori-
entiert.

GemaR dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufs-
fliche eines Einzelhandelsbetriebes auch Thekenberei-
che, die vom Kunden nicht betreten werden kénnen,
die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Wind-
fang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient, einschlieBlich der Gange, Treppen in den Ver-
kaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstan-
de, Kassenzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen,
soweit sie dem Kunden zugénglich sind, sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend ge-
nutzt werden.

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche
(gesamtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen
auf die jeweilige Einwohnerzahl (der Stadt / Region) ist
ein quantitativer Versorgungsindikator fiir den Ausstat-
tungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



Zentraler Versorgungs-
bereich

Zentrenrelevante
Sortimente

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der
§§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planeri-
schen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungspla-
nen), raumordnerischen und oder stddtebaulichen Kon-
zeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Verhéltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen
zentralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches
Hauptzentrum sowie Stadtteil- / Neben oder Nahver-
sorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Versor-
gungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht
vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende,
eindeutige Planungskonzeption (zum Genehmigungs-
zeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb
der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich
fur Einzelhandel und Dienstleistungen ab. Bei dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MalR an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die In-
nenstadt , als Ganzes" ibernimmt dabei liber den Ein-
zelhandel hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche
und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches
ist unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichts-
punkten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Ver-
sorgungsbereich iber die Grenzen des innerstédtischen
Geschéftsbereiches hinausgehen und muss nicht zwin-
gend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) tibereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskrite-
rien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passanten-
frequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuRganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen,
Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien:
Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung
der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraRe, Bahnlinie etc.),
Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung
etc.) und Ladengestaltung / -pradsentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besu-
cherfrequenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzel-
handelszentralitdt, Kopplungsaffinitdt und Transportfa-
higkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungs-
relevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeu-
tung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung
der an den nicht integrierten Standorten geflihrten Wa-
rensortimente geschwécht werden kann. Insbesondere



Zielzentralitat

Betriebe, die an dezentralen bzw. stddtebaulich nicht
integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u.a. aufgrund glinstiger Miet- bzw.
Grundstickspreise; geringen Betriebs- und Personalkos-
ten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten
Sortimenten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fir
gewachsene Zentren sind zudem abhéngig von der
GroRe und der zentral6rtlichen Bedeutung der Kom-
mune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in
Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen
Branchen profitieren — durchaus zentrentragend sein).
Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen Sor-
timentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bau-
leitplanung) zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine
einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisie-
rung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativ-
listen).

BerechnungsgréBe zur modelltheoretischen Ermittlung
von Entwicklungspotenzialen. Die Zielzentralitat defi-
niert eine — gemessen an der Versorgungsfunktion ei-
nes Einzelhandelsstandorts — realistisch erreichbare
Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



