08/2020

Kon-
zept

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
fur die Gemeinde Siudlohn

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



Impressum

AUFTRAGNEHMER

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

AUFTRAGGEBER
Gemeinde Sidlohn

VERFASSER

Dipl.-Ing. Marc Féhrer
Jens NuBBbaum, M. A.
Fabian Schwartze, M. Sc.
Dortmund,

26.08.2020

BILDER TITELSEITE
Stadt + Handel

Aus GrUnden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung mehrerer ge-
schlechtsspezifischer Personenbezeichnungen verzichtet. Die gewdhlte mdnnliche Form
schlieBt stets auch andere Geschlechter mit ein.

Die Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB bedient sich fUr Zuarbeiten
und insbesondere empirische Dienstleistungen wie Erhebungen, Befragungen und Zahlungen
bei der Stadt + Handel Dienstleistungen GbR (Gesellschafter: Ralf M. Beckmann und Marc Féh-
rer, Hérder HafenstraBe 11, 44263 Dortmund) als Nachunternehmer. Mitarbeiter der Stadt +
Handel Dienstleistungen GbR sind im Impressum durch den Zusatz ,,(GbR)" kenntlich gemacht.

Neue Wege. Klare Plane.



Inhaltsverzeichnis

KAPITEL SEITE
1 EinfUhrung 4
2 Rechtliche Rahmenvorgaben 5
2.1 Rechtliche Einordnung von Einzelhandelsentwicklungskonzepten 5
2.2 Raumordnerische Regelungen 6
3 Methodik 1
4 Markt- und Standortanalyse 12
4.1 Trends im Einzelhandel 12
4.2 Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen 18
4.3 Gesamtstdadtische Nachfrageanalyse 20
44 Gesamtstdadtische Angebotsanalyse 23
4.5 Stdadtebauliche Analyse 26
4.6 Nahversorgungsanalyse 33
4.7 Entwicklung seit 2012 35
4.8 Zwischenfazit 36
5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 38
5.1 Zukinftige Entwicklung des Einzelhandels 38
52 Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur Stdlohn 45
6 Einzelhandelskonzept fir Stidlohn 47
6.1 Zentrenkonzept 47
6.2 Nahversorgungskonzept 58
6.3 Sortimentsliste 67
6.4 Steuerungsleitsatze 71
7 Schlusswort und Empfehlungen 76

Neue Wege. Klare Plane.



1

EinfGhrung

Die Gemeinde SUdlohn begleitet die Einzelhandelsentwicklung in der Kommmune
und den Zentren bereits seit 2009 aktiv durch die Aufstellung des Einzelhandels-
konzeptes. Dieses Konzept hat bereits fir die Ortsteile Sidlohn und Oeding sowie
ihre Zentren und Nahversorgungsstrukturen individuelle Entwicklungsempfehlun-
gen aufgestellt. Die Entwicklungen im Einzelhandel erfahren seitdem weiterhin
eine deutliche Dynamik mit erheblichen Auswirkungen auf kommunalen Struktu-
ren und Funktionen. Diese Wirkungen sind auch in der Gemeinde Sidlohn zu er-
kennen: Verdnderte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende
Konzentrationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Han-
dels, steigende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demogra-
fischer Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten)
duBern sich insbesondere in Kleinstddten und Gemeinden wie Stdlohn in Form von
Betriebsaufgaben kleinerer, inhabergefUhrter Geschdafte auf der einen Seite und
Einzelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerungen von meist fldchenintensiven, fili-
alisierten Betrieben auf der anderen Seite. Durch die Grenzlage zu den Niederlan-
den erfdhrt so insbesondere der Ortsteil Oeding eine aktive Ansiedlungspolitik
durch die gdngigen Lebensmittelbetreiber.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer BeschlUsse (u. A. EUGH-Ur-
teil zur Dienstleistungsrichtlinie’) gegentber, die mit den Vorstellungen der Einzel-
handelsunternehmen sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind. Insbeson-
dere die Ablésung des LEPro NRW durch den LEP NRW gibt den Kommunen de-
zidierte Regelungen zur Einzelhandelssteuerung an die Hand. DarUber hinaus ist
das Hauptzentrum Oeding entsprechend des abgestuften Verfahrens des Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahr 2009 durch die Anderungen im Regionalplan in
seiner Gestalt angepasst worden.

Die Gemeinde Siudlohn beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der gesamtge-
meindlichen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfdhige,
stadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamt-
konzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels stabili-
siert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitdt und Attraktivitdt der Versorgungs-
standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. In die-
sem Kontext betrachtet das Konzept u.a., inwiefern aktuelle Planvorhaben wie die
avisierte EDEKA-Verlagerung die Nahversorgungsstrukturen der Gemeinde opti-
mieren kénnen.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Gemeindeentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwal-
tung abgestimmt. Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt,
dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonde-
ren ortlichen Gegebenheiten in SUdlohn Bericksichtigung finden.

T vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123)
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelsent-
wicklungskonzepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben skizziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung
und Schutzfunktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungs-
standorten und zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in in-
haltlicher Zuordnung zu den jeweiligen Themenbereichen. Dabei beachtet das ge-
samte Einzelhandelsentwicklungskonzept auch die aktuelle Rechtsprechung? zur
Dienstleistungsrichtlinie des Europdischen Gerichtshofes. Dieses sieht vor, dass
die Wettbewerbsfreiheit des Einzelhandels nicht in unangemessenem Maf3e be-
schrankt werden darf. Entsprechend gibt das vorliegende Konzept Leitlinien for
die Entwicklungen im Einzelhandel und von Standortbereichen vor, welche auf
stadtebaulichen Begrindungen (z. B. Schutz zentraler Versorgungsbereiche) auf-
gebaut sind und somit die Entwicklungen lenken und nicht begrenzen soll.

21 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
EINZELHANDELSENTWICKLUNGSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrdnkung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechungi. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelsentwicklungskon-
zepte im Rahmen der Bauleitplanung gestdarkt. Nachdem sie bereits als besonde-
rer Abwdgungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch
in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung o-

2 vgl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EuGH 2006/123)

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 5



der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungs-
grundlage dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelsentwicklungskon-
zepten fUr die Rechtfertigung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht
(BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelsentwicklungskonzept
eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalpla-
nung.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung den Ge-
meindeentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Vorausset-
zung fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
ist u. a. der politische Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwa-
gung zu bericksichtigen ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in SUdlohn wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der Beschluss-
fassung vom 08.02.2017 finden sich folgende Ziele [Z] und Grundsdtze [G] zur
Ansiedlung grofB3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammen-
fassend dargestellt werden und die bei der Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes fUr die Gemeinde SUdlohn Beachtung bzw. Bericksichtigung finden:

= [6.5-1 Z] Standorte des groB3fldchigen Einzelhandels in allgemeinen Sied-
lungsbereichen: ,Kerngebiete und Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch
festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden."
[6.5-2 Z] Standorte des groBfldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen: ,Dabei dirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fUr 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 verkehrsmdBigen Anbindung
fUr die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel-
oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen, dargestellt und festgesetzt wer-
den.
Zentrenrelevant sind die Sortimente gemdR Anlage 1 und weitere von der

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-

pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-

satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-

menten auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und

festgesetzt werden, wenn nachweislich eine Lage in den zentralen Versor-

gungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden,

insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der

RUcksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist

und die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-

gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Ver-

sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-

den."

= [6.5-3 Z] Beeintrdchtigungsverbot: ,Durch die Darstellung und Festset-
zung von Kerngebieten und Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten
dUrfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden."

= [6.5.4 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflédche: ,Bei der
Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige
Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fUr die geplanten Sortimentsgruppen
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-52Z] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente: ,Sondergebiete fUr Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten dirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldache betrdagt
und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.”

= [6.5-6 G] Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche zentren-
relevanter Randsortimente: ,Der Umfang der zentrenrelevanten Randsor-
timente eines Sondergebietes fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll
auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldache
nicht Uberschreiten.”

= [6.5-7 Z] Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBfldchigem
Einzelhandel: ,Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dirfen vorhan-
dene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung auBBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sonderge-
biete gemafB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und fest-
gesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in
der Regel auf die Verkaufsfldchen, die baurechtlichen Bestandsschutz ge-
nieBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder
gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssi-
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gen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrele-
vanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.”

= [6.5-8 Z] Einzelhandelsagglomerationen: ,Die Gemeinden haben dem Ent-
stehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzel-
handelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entge-
genzuwirken. DarUber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentli-
che Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird."

= [6.5-9 G] Regionale Einzelhandelskonzepte: ,Regionale Einzelhandelskon-
zepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in die Ab-
wdgung einzustellen.”

= [6.5-10 Z] Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung: ,Vorhabenbezogene Bebauungs-
pladne fUr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch ge-
macht wird, nur zul@ssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsor-
timenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4,
6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.”

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des vorliegenden
Einzelhandelskonzeptes wurden unter Orientierung an den Vorgaben des LEP
NRW in der Beschlussfassung vom 08.02.2017 erarbeitet.

Regionalplanerische Vorgaben

Im Regionalplan Minsterland in der Bekanntmachung vom 27.06.2014 finden sich
folgende Ziele [Z] und Grundsdatze [G] zur Ansiedlung groBflachiger Einzelhan-
delsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend dargestellt werden und die bei
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Gemeinde SUdlohn Beach-
tung bzw. Bericksichtigung finden:

Grundsatz 10: ,Nahversorgung sichern, Attraktivitdt der Zentren erh6hen, Einzel-
handelskonzepte entwickeln und fortschreiben!"

* [10.1 G] ,Die gemeindliche Bauleitplanung soll die Voraussetzungen dafir
schaffen, dass die wohnortnahe Versorgung mit GiUtern und Dienstleistun-
gen des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) gewdhrleistet und gesichert
wird und Einzelhandelsbetriebe verbrauchernah und stddtebaulich inte-
griert angesiedelt werden. Neben der Nahversorgung soll die Bauleitpla-
nung die Attraktivitdt der Zentren als Mittelpunkte urbanen Lebens stdr-

ken.
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= [10.2 G] ,Bei der Anderung oder Aufstellung von Bauleitpldnen fir groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auch die Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung im Einzugsbereich zu ermitteln und bei der Abwdgung zu berick-
sichtigen.”

= [10.3 G] ,Durch Bauleitplanung soll sichergestellt werden, dass die Errich-
tung und Erweiterung von Vorhaben des grof3fldchigen Einzelhandels so-
wie von mehreren, fir sich selbststdndigen Einzelhandelsbetrieben in
raumlichem Zusammenhang (Fachmarktzentren bzw. - Agglomerationen)
zu keinen wesentlichen Beeintrdchtigungen der zentralen Versorgungsbe-
reiche oder der Nahversorgung fUhren."”

= [10.4 G] ,Die Kommunen sollen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte mit
Leitlinien und stddtebaulichen Zielen fiUr ihre kUnftige Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung erarbeiten und fortschreiben. Insbesondere sollen sie
- als wichtige Grundlage fur die Bauleitplanung - ihre zentralen Versor-
gungsbereiche abgrenzen und eine ortsspezifische Sortimentsliste erstel-
len."

Ziel 4: ,Die Einzelhandelsentwicklung auf die allgemeinen Siedlungsbereiche kon-
zentrieren!"

= [4.1Z] ,Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Einkaufszentren sowie grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3fldchige Handelsbetriebe
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO dirfen nur innerhalb der Allgemeinen
Siedlungsbereiche dargestellt bzw. festgesetzt werden, sofern nicht die
Anwendung von Ziel 11 in Betracht kormmt."”

* [4.2 Z] ,Vorhandene Standorte von groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche dirfen als Sondergebiete fir
groB3fléchige Einzelhandelsbetriebe dargestellt bzw. festgesetzt werden.
Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen in der Regel auf die
Verkaufsfldachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genieBen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer
Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert, kénnen
die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsfla-
chenobergrenzen begrenzt werden. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch
nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.”

= [4.3Z] ,Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Be-
tracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrdachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung erfolgt.”

Ziel 10: ,Besondere Standorte des groBfléchigen Einzelhandels zentren- und nah-
versorgungsvertrdglich sichern!"

= [10.1Z] ,Die im Regionalplan zeichnerisch dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereiche mit der Zweckbindung ,,Grof3fldchiger Einzelhandel” (ASBZ-
EH) dienen der Aufnahme von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten an bestehenden Einzelhandels-
standorten. Das zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortiment
dieser Betriebe ist auf maximal 10 % der gesamten Verkaufsfldche zu be-
grenzen."

= [10.2 Z] ,Ergdnzend darf die gemeindliche Bauleitplanung in diesen Berei-
chen die Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
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unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle schaffen, wenn es sich dabei um
Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment handelt und der
Umfang des zentrenrelevanten Randsortiments deutlich untergeordnet
ist. Die Ansiedlung von Betrieben mit produzierenden und tertidren Nut-
zungen darf in untergeordnetem Maf3 zugelassen werden."

= [10.3 Z] ,Die Bauleitplanung hat durch geeignete textliche Festsetzungen
dafir Sorge zu tragen, dass durch die Randsortimente zentrale Versor-
gungsbereiche oder die Nahversorgung im Einzugsbereich nicht wesentlich
beeintrdchtigt werden."

Grundsatz 12: ,,Randsortimente beschrénken!"

= ,In den Allgemeinen Siedlungsbereichen mit der Zweckbindung ,GroBfla-
chiger

= Einzelhandel” (ASBZ-EH) sollen die zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Randsortimente in den Sondergebieten durch Bauleitplanung eine Ver-
kaufsfldche von 2.500 gm nicht Uberschreiten.”

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
SUdlohn sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend beriUcksichtigt
worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Zielstellungen
auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kiinftig als die entscheidende Abwa-
gungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwéachen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Beteiligung und Kommunikation |
Ergebnisprédsentation

Zentren

Sortimentsliste Steuerungsleitsatze
Nahversorgung

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel O) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsfldche und
Erhebung durch 10/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-

zende Funktionen, Leerstdnde

Bestands-
erhebung

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in SGdlohn. EinfGhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzel-
handel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen eroértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei mdglich und sinnvoll ist. FGr SUdlohn sind Strukturverdn-
derungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nahver-
sorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf kérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeit®, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert. Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fUr Kleinstéddte wie Sudlohn so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir
nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche

und technische HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zu-
ndchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.
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Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhohten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Stddten wie SUdlohn beschrdnkt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch hdherpreisigen Angebotssegmenten.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in kleineren Stadten wie SUdlohn. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MaBe den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevélkerungsent-
wicklung hdufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.
FUr kleinere Stddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im Idndlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.2 Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stadte und landliche Rdume
aktuell von einer MindestgréBe von 800 m? bis 1.200 m?2 VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen? (siehe Abbildung 4). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Mak-
rostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3erer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Fladchenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-

& Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).

Werte gelten fur Lebensmitteldiscounter, Supermdrkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsfldchenanspri-
chen.
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punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 4: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fir (groBBe) Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
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weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziockonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermadarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2020 bei
rd. 63,0 Mio. Euro (rd. 11,3 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
" GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Abbildung 5: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdéhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hoéchsten ist®, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang nur rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len® (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stadte wie Sidlohn
werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegentber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgesché&ften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

2 Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
®  Vgl. HDE/IFH 2017.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion
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Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtgemeinde
Einwohner 9.170
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,88 %
Einwohner nach Gemeindeteilen
Sudlohn 5.357 (58 %)
Oeding 3.840 (42 %)

Verkehrliche Anbindung

verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen Orte Uber die B

Motorisierter Individualverkehr 70 und die B 525; Anbindung an die niederlandische Stadt Winterswijk
Uber die N 19
Offentlicher Personennahverkehr Anbindung an das Busliniennetz (u. a. Ahaus, Borken)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Gemeinde Sudlohn (16.10.2019); Einwohnerprognose: Landesbetrieb fur Information und
Technik Nordrhein-Westfalen; Zentralértliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt
fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Ldnder, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurUckgegriffen.

Soziokonomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziotkonomischen Rahmendaten der Ge-
meinde SUdlohn im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Kreis Borken dar.
Aus den Daten lassen sich wichtige Rickschlisse zum Versorgungsgebiet von
SUdlohn und den daraus resultierenden Kaufkraftstréome ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Gemeinde Siidlohn

Sidlohn 2015 2016 2017 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 2.883 2.974 3.041 > %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 3.496 3.585 3.677 2%
Einpendler Arbeitsort 2191 (52 %) 2.323 (54 %) 2.415 (55 %) 10,2 %
(Einpendlerquote)

Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 2.949 (59 %) 3.058 (60 %) 3.157 (61 %) 71 %
Pendlersaldo -758 -735 -742 21%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Kreises Borken

Kreis Borken 2015 2016 2017 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 134.580 138.526 142.315 5.8 %
Sozialversicherungspflichtig 139.844 143.041 146.838 50%

Beschaftigte Wohnort

Quelle: Darstellung und

Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Besché&ftigten ist in SUdlohn im Untersu-
chungszeitraum deutlich gestiegen — allerdings geringfigig schwdacher als der all-
gemeine Entwicklungstrend im Kreis Borken. Die wirtschaftliche Entwicklung in
SiUdlohn ist damit als leicht unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das leicht zu-
rUckgehende negative Pendlersaldo von SUdlohn deutet darUber hinaus darauf
hin, dass die Bedeutung von Siddlohn als Arbeitsort in den letzten Jahren leicht
zugenommen hat. Die Mobilitat der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist
- bezogen auf die Pendlerzahlen - relativ hoch.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Gemeinde SUdlohn verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hoéhe von rd. 57,3 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 6.170 Euro je Einwohner, wobei der grof3te Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.383 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt.

STADT-HANDEL
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 22,1 2.383
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 3,2 349
Blumen, zoologischer Bedarf 1,0 112
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 1,5 161
Kurzfristiger Bedarfsbereich 27,9 3.005
Bekleidung 4,7 501
Schuhe/Lederwaren 13 145
Pflanzen/Gartenbedarf 1,0 105
Baumarktsortimenti. e. S. 4.4 477
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 0,6 65
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 1,2 127
Sportartikel/Fahrrader/Camping 1,4 146
Mittelfristiger Bedarfsbereich 14,6 1.567
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 1.4 148
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 0,6 65
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 0,5 56
Msbel 3,0 319
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 1,7 183
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 3,5 373
Uhren/Schmuck 0,6 67
Sonstiges 3,6 386
Langfristiger Bedarfsbereich 14,9 1.598
Gesamt 57,3 6.170

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* betragt in Stdlohn rd. 96 und
liegt damit sowohl unter dem Durchschnitt von Nordrhein-Westfalen (rd. 99) als
auch unter dem Bundesdurchschnitt von 100. Im Vergleich zu den umliegenden

*“  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Kommunen ist die Kennziffer jedoch vergleichbar, bzw. leicht erhoht im Vergleich
zu der Stadt Gescher (siehe Abbildung 6).
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Abbildung 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Stidlohn und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

Kaufkraftzuflisse aus den niederléndischen Grenzkommunen

Die Gemeinde SUdlohn und insbesondere der Ortsteil Oeding liegen unmittelbar
an der westlichen Grenze zu den Niederlanden. Uber die Winterswijker StraBe
bzw. die N 319 auf niederldndischer Seite ist Oeding an die Stadt Winterswijk an-
gebunden. Im Grenzgebiet finden sich zudem verschiedene Campingpldtze, wel-
che insbesondere in den Sommermonaten eine erhdhte Nachfrage nach Waren
des taglichen Bedarfs erzeugen.

Eine Studie der BBE™ aus dem Jahr 2013 hat gezeigt, dass im deutsch-niederldn-
dischen Grenzraum des MUnsterlandes deutliche KaufkraftzuflUsse im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich vor allem in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren zu verzeichnen sind. So haben bei einer Befragung rd. 87 %
der Befragten geantwortet, dass sie Lebensmittel, Drogerieartikel und Getrdnke
im deutschen Einzelhandel kaufen.

Eine Haushaltsbefragung im Zuge der Fortschreibung des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Emmerich (Stadt + Handel 2017) hat gezeigt, dass die niederldndi-
schen Kunden aus den angrenzenden Kommunen der Niederlande rd. 100 Euro
monatlich fUr Lebensmittel (inkl. Getrdnke) im deutschen Einzelhandel ausgeben.
Dies zeigt, dass rd. 29 % des Gesamtumsatzes im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in der Stadt Emmerich durch die niederldndischen Kunden generiert wird.

s vgl. BBE 2013: Einkaufsverflechtungen im deutsch-niederlédndischen Grenzraum. Minster.
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Fir die Gemeinde SUdlohn und insbesondere die Lebensmittelanbieter im Ortsteil
Oeding kann daher aufgrund der Ndhe zu der Stadt Winterswijk sowie den umlie-
genden Campingpldtzen von KaufkraftzufliUssen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel von bis zu 30 % ausgegangen werden.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Gemeindegebiet von Stdlohn wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestands-
erhebung (10/2019) insgesamt 53 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 17.300 m? verfigen (siehe Tabelle 5). Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Stdlohn mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 1,8 m? je Einwohner Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m?
VKF/Einwohner®) liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Stidlohn

Strukturdaten Erhebung 10/2019
Einwohner 9.170
Anzahl der Betriebe 53
Gesamtverkaufsfldache in m? 17.300
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,89

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Einwohner: Gemeinde Sudlohn
(Stand: 16.10.2019); Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel von Sidlohn basiert auf
allgemein und fUr die Gemeinde SUdlohn spezifizierten angebots- und nachfrage-
seitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten und die Kaufkraftzuflisse aus den nieder-
ldndischen Grenzkommunen (insb. die Ndhe zu der Stadt Winterswijk).

* Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in SUdlohn beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fldchigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
7 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mdégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 57 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 57,3 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitat™ von rd. 0,99. Diese ist angesichts der zentralértlichen Funk-
tion Sudlohns als Grundzentrum und der unmittelbaren rdumlichen Ndhe zu wei-
teren leistungsstarken Grund- und Mittelzentren als gut zu bewerten. Wie Tabelle
6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in SUdlohn je nach Warengruppe sehr dif-
ferenziert aus.

®  Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur drtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Stidlohn

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 5.500 26,9 221 1,22

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 500 23 32 0.72

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 100 0,6 1,0 0,53

P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 200 0.7 15 0,50

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 6.300 30,6 27,9 1,09

Bekleidung 4,300 13,4 4,7 2,88

Schuhe/Lederwaren 700 2,0 1,3 1,47

Pflanzen/Gartenbedarf 900 1,0 1,0 1,03

Baumarktsortimenti. e. S. 2.600 5,2 4.4 117

GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 800 0.8 0.6 139

behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 300 0.8 12 0,65

sikinstrumente

SportdrtlkeI/Fchrrqder/Ccm— 100 0.4 14 0,29

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 9.800 23,6 14,6 1,62

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik <100 0.4 1.4 0,28

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz <100 0.0 0.6 0,05

Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 200 0.4 0.5 0,69

wdsche

Mébel 700 0,8 3,0 0,28

E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 100 0.4 17 0,23

rate

Neue Me:d|en/Unterholtungs- <100 03 35 0.10

elektronik

Uhren/Schmuck <100 0,4 0,6 0,67

Sonstiges <100 0,1 3,6 0,02

Langfristiger Bedarfsbereich 1.200 2,8 14,9 0,19

Gesamt 17.300 57,0 57.3 0,99

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2019; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Buro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Verkaufsfla-
che auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitdt — auch
aufgrund gewisser Kaufkraftzuflisse aus den Niederlanden - rd. 1,22. Im Sorti-
ment Drogeriewaren weist die Zentralitdt von rd. 0,72 dagegen auf Kaufkraftab-
flUsse hin, die insbesondere mit dem Fehlen eines Drogeriefachmarktes einherge-
hen. Die Gemeinde SUdlohn kann im Bereich Drogeriewaren somit seinen grund-
zentralen Versorgungsauftrag nicht vollumfdnglich erfillen. Auch in den Gbrigen
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Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfes sind deutliche Kaufkraftabflisse
festzustellen (siehe Abbildung 7).

Nahrungs- und Genussmittel 2
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 7
Blumen, zoologischer Bedarf 0,53

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 0,50

Schuhe/Lederwaren 7
Pflanzen/Gartenbedarf (]
Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 139
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 0,65

Sportartikel/Fahrrdder/Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/Optik 0,28
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz .0,0S

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche m

Mébel 0,28
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 0,23
Neue Medien/Unterhaltungselektronik - 0,10
Uhren/Schmuck 0,67
Sonstiges I 0,02

0,00 0,50 1,00 1,50

Abbildung 7: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Sidlohn
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro , Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

Im Bereich des langfristigen Bedarfsbereiches weist Sidlohn mit nur rd. 0,19 eine
deutlich niedrigere Zentralitat auf. Dahingegen betragt die Zentralitdt im Bereich
des mittelfristigen Bedarfsbereiches rd. 1,62, was fir ein Grundzentrum und vor
dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbedingungen sehr Uber-
durchschnittlich hoch ist. Die hochsten Werte werden dabei in den Warengruppen
Bekleidung (rd. 2,88) und Schuhe/Lederwaren (rd. 1,47) erreicht und sind auf ent-
sprechend ausgeprdgte Angebotsstrukturen zurUckzufUhren. Aber auch inner-
stddtische Leitsortimente wie z. B. GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér sind mit
Zentralitdten von rd. 1,39 fir ein Grundzentrum Uberaus stark ausgeprdgt und auf
entsprechende gréBere Fachgeschdfte zurickzufihren.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse und unter BeriUcksichtigung des Ein-
zelhandelskonzeptes fir die Gemeinde SUdlohn aus dem Jahr 2009 kdnnen neben
den zentralen Versorgungsbereichen keine weiteren strukturprdgenden Stand-
ortbereiche in SUdlohn identifiziert werden. Die zentralen Versorgungsbereiche
Hauptzentrum SiUdlohn sowie Hauptzentrum Oeding werden im Folgenden hin-
sichtlich ihrer stadtebaulich-funktionalen Aspekte analysiert.
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ZVB HAUPTZENTRUM SUDLOHN |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Ortsteil Sidlohn

Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion

©  Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 0-99m?
' 100 - 399 m?

() 400-799 m?

P

/) 800 -3999 m?

F

\_Jab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

ZVB-Abgrenzung Stufe 1
[y 2eanganaang

EHK 2009
- = 1 ZVB-Abgrenzung Stufe 2
b = Y EHK 2009
Administrative Grenzen
l:] Kommune
100 m
I
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Ortsteil) 5.357
= Nahrungs- und Genussmittel
Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,88 %
ﬂ = sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 18 34 %
= mittelfristiger Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m2* 5.300 31%
o5 * % o,
= langfristiger Bedarfsbereich Anzahl der Leerstdnde 3 14 %
Zentrenergdnzende Funktionen 40 -

Magnetbetriebe

Modehaus Hollad, Netto, Teléken

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Einwohner: Gemeinde Siudlohn (Stand:
16.10.2019); Kartengrundlage: Gemeinde Sudlohn; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf

Gesamtgemeinde; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB HAUPTZENTRUMZENTRUM SUDLOHN Il

R&umliche Integration ()

Zentrale Lage im Ortsteil Sudlohn; sudlich angrenzendes Geldnde der St. Vitus Grundschule; westlich und nérdlich von Wohn-
bebauung umgeben; insgesamt gelungene Einbettung in Wohnbebauung; zentraler Bereich durch historische Strukturen ge-
prdagt; Eschstrafle und Bahnhofstraf3e als Fortsatz des Zentrums in &stliche Richtung

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Fehlende direkte Anbindung an Uberdrtliche Verkehrsachsen; BahnhofstraBe und EschstraBe sowie StraBe Firstenberg als An-
bindungen an den Uberdrtlichen Verkehr der sudlich verlaufenden B 525 sowie der westlich verlaufenden B 70; innere Erschlie-
Bung vornehmlich Uber BahnhofstraBe und EschstraBe sowie Kirchstral3e als verkehrsberuhigte horizontale Verkehrsachse im
historischen Zentrum; Stellplatzfladchen des Modehauses sowie des Lebensmitteldiscounters als Ankerpunkte im Ostlichen Be-
reich; ergdnzende Stellplatzangebote im Bereich Nordwall sowie in der westlichen KirchstraBe; diverse Bus-Verbindungen in
umliegende Zentren (Borken, Gronau, Stadtlohn) sowie in die Niederlande; Anbindung an Uberregionales Radwegenetz; Ge-
meinschaftsstraBen fur MIV und FuBBgdnger im historischen Zentrum; Gehwege entlang der ErschlieBungsstraf3en

Versorgungsfunktion ()

Differenzierte Versorgungsfunktion; im kurzfristigen Bedarfsbereich vornehmlich auf den Ortsteil ausgerichtet; Modehaus
Hollad als Magnetbetrieb mit Uberértlicher Bedeutung; bedeutendes stddtebauliches Gewicht (rd. 34 % der Betriebe, rd 31 %
der Verkaufsflache) durch Magnetbetrieb gepragt; im Kontext der Nahversorgungsfunktion dem ZVB Hauptzentrum Oeding
untergeordnet (aufgrund der eingeschrdnkten Ndhe zur niederldndischen Grenze)

Einzelhandelsbesatz ()

Insgesamt ansprechender Einzelhandelsbesatz mit standardisiertem bis gehobenem Sortiments- und Preisniveau im mittel-
fristigen Bedarfsbereich; Nahversorger discountorientiert jedoch mit modernem Marktauftritt und in Teilen ansprechender
Warenprdsentation; eher disperse Einzelhandelsstruktur aufgrund fehlender zusammenhdngender Flachen; einsetzende Leer-
standsituation im westlichen Bereich des ZVB; z.T. Umnutzung von Ladenlokalen zu Wohnnutzungen erfolgt; vornehmlich Ziel-
kundenverkehr im kleinteiligen Ortskern; Frequenzbringer auBerhalb des historischen Kerns

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Magnetbetriebe (Hollad, Netto) mit Lage im &stlichen Bereich des Zentrums aufgrund fehlender Flachenpotenziale im kleintei-
lig strukturiertem historischen Ortskern; Modehaus mit N&he zu weiteren Einzelhandelslagen; Netto durch fehlende Sichtver-
bindung ohne direkte Anbindung; insgesamt individuelles Angebot mit wenigen filialisierten Betreiben; Angebot fur Ortsteil
angemessen, jedoch dem kleineren Ortsteil Oeding aufgrund der eingeschréankten Anbindung an Niederlande insbesondere im
Bereich der kurzfristigen BedarfsgUter untergeordnet

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Breiter Angebotsmix zentrenergdnzender Funktionen; dstlicher Bereich durch Pflegeeinrichtungen und Seniorenheime mit un-
mittelbarer Ndhe zum historischen Ortskern gepragt; wichtige Geldinstitute als handelsferne Frequenzbringer; Fokussierung
der gastronomischen Betriebe auf gewachsenen Ortskern; diversifiziertes Angebot zwischen Imbiss-Gastronomie und Restau-
rants mit AuBengastronomie

Stédtebauliche Struktur ()

Gewachsener, kleinteiliger Ortskern rund um die St. Vitus-StraBe mit einheitlicher Topografie; BahnhofstraBe mit bedingter
Trennwirkung in ostliche Richtung durch geringen Autoverkehr und vorhandene Querungsmaéglichkeiten; maBiger stadtebau-
lich-funktionaler Zusammenhang mit den Strukturen entlang der EschstrafBe durch fehlende Sichtverbindungen; insgesamt
kompaktes Zentrum mit einheitlicher Bebauungsstruktur in zentralen Bereichen und funktionaler Ausgestaltung der Randla-
gen im nordéstlichen Bereich; Westlicher Eingangsbereich im Kreuzungsbereich KirchstraBe/Furstenberg durch Stellplatzan-
langen wahrnehmbar; Einsetzende Einzelhandelsnutzungen deuten auf ZVB hin; Modehaus Hollad als Ankerpunkt im sudostli-
chen Eingangsbereich des ZVB

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Ortskern durch den Einfluss historischer Gebaude (Kirche, Haus Wilmers) geprdagt; Ortskern im Zuge der Ortskernsanierung
modernisiert worden insb. im Bereich des zentralen Kreisverkehrs dstlich der Kirche; einheitliche Ensemblewirkung des Orts-
kerns durch einheitliche Gebdudehéhnen und Baustile; Kirchplatz mit Verbesserungspotenzial hinsichtlich Verweilqualitat

durch fehlendes Stadtmobiliar; geringer Einfluss durch MIV in zentralen Bereichen; Eschstraf3e vermehrt durch Immissionen

geprdgt

Markante Entwicklungen seit 2009 3

Modernisierung des Nahversorgungsbetriebes; Stddtebauliche Aufwertung und Modernisierung der Ortsmitte im Umfeld des
Kreisverkehrs; SchlieBung Schlecker als lokaler Drogeriemarkt; Erweiterung Modehaus Hollad; leerfallen einzelner Ladenlokale
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Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) 3

Geringe VerfUgbarkeit von Potenzialflachen in zentralen Bereichen des Zentrums (siehe Kapitel 6.1.3); Ortszentrum zukinftig
vor allem Treffpunkt der lokalen Bevdlkerung; Modehaus Hollad als wichtiger Ankerbetrieb in seiner Funktion zu erhalten und
zu stdrken

Gesamtbewertung ()

Kleinteiliges, gewachsenes Ortszentrum mit groB3fléchigen Anbietern als Magnetbetrieben in Randlage des ZVB; historischer
Ortskern mit Potenzial als sozialer Treffpunkt der értlichen Bevélkerung; funktionsgerechte Ausgestaltung in Anbetracht der
GroBe des Ortsteils
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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ZVB HAUPTZENTRUM OEDING |

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Ortsteil Oeding

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

e @ o o

Zentrenerganzende Funktion

* Leerstand

Betriebsgréfenstruktur in m?
C 0-99m?
) 100 -399 m?
() 400-799 m?

N
() 800 - 3999 m?
AN,

/b 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen -

ZVB-Abgrenzung Stufe 1
D EHK 2009

= =1 ZVB-Abgrenzung Stufe 2
b = Y EHK 2009

Administrative Grenzen

:l Kommune
100 m
Verkaufsfladche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
! Einwohner (Ortsteil) 3.840
« Nahrungs- und Genussmittel  Relative Einwohnerentwicklung bis 2024 +0,88 %
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 17 32 %
= mittelfristiger Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m2* 5.600 32%
= langfristiger Bedarfsbereich
Anzahl der Leerstdnde** 2 1M1 %
Zentrenergdnzende Funktionen 30 -

Magnetbetriebe

Bruno Kleine, REWE, ALDI Nord, K+K

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Einwohner: Gemeinde Sidlohn (Stand:
16.10.2019); Kartengrundlage: Gemeinde Sudlohn; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * anteilig bezogen auf

Gesamtgemeinde; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf Standortbereich.
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ZVB HAUPTZENTRUMZENTRUM OEDING I

R&umliche Integration ()

SUdostliche Lage im Siedlungsbereich Oeding; nordéstlich angrenzendes Gewerbegebiet Pingelerhook; Anordnung vornehmlich
entlang der Winterswyker StraBe; nordlich und westlich von Wohnlagen umgeben; sidlich aktuelle Wohnbauentwicklungen im
Bereich sudlich des Verlaufes der Schlinge

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

Winterswyker StraBe/JakobistraBe als zentrale ErschlieBungsstraBe in West-Ost-Richtung mit Anbindung an die B 70 sowie

B 525 mit Verbindungsfunktion an die umliegenden Zentren Vreden, Stadtlohn, Borken und Gescher sowie die A 31; ausreichend
Stellplatzfldchen in zentraler Lage siudlich des Rathauses sowie in Teilen straBenbegleitend; Haltestelle Rathaus als zentrale
Anbindung an das Bus-Netz mit Anbindung nach Sudlohn, Stadtlohn, Borken sowie Winterswyk; in Uberregionales Radnetz in-
tegriert entlang der MihlenstraBe/Schultenallee; Radverkehr im StraBenraum; angemessene Ausgestaltung der FuBwege und
verkehrsberuhigte Gestaltung der Bereiche &stlich des Rathauses

Versorgungsfunktion ()

Versorgungsbereich vornehmlich auf Ortsteil Oeding sowie weiteres Gemeindegebiet ausgelegt; zusatzlich gewisse Kaufkraft-
zuflUsse aus niederldndischen Grenzkommunen aufgrund von hohen Preisunterschieden im kurzfristigen Bedarfsbereich; ange-
messenes stddtebauliches Gewicht (rd. 32 % der Betriebe und der Gesamtverkaufsfldche der Kommune) in Arbeitsteilung mit
dem Ortszentrum Sidlohn; gegenUber dem Hauptzentrum Siddlohn allerdings erhohte Versorgungsfunktion im kurzfristigen
Bereich aufgrund der hohen Nachfrage aus niederlandischen Grenzkommunen

Einzelhandelsbesatz ()

Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich mit Mix aus discountorientiertem und vollsortimentierten Angebot;
hochste Einzelhandelsdichte im Rathaus-Umfeld, ansonsten vornehmlich disperser Besatz; z. T. prdgnante Leerstdnde entlang
der Winterswyker StraBe (ehm. Kersting) und einsetzende Trading-Down-Problematik ostlich des Rathauses (Spielhalle); Nah-
versorgungsbereich stdlich des Rathauses bildet Hauptfrequenzlage mit bedingten Kundenldufen in weitere Lagen des Zent-
rums; Lebensmittelbetriebe mit modernem Marktauftritt, lediglich REWE-Markt mit Verbesserungspotenzial hinsichtlich Aus-
gestaltung der Innenbereich und Eingangssituation

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur

Starker Fokus auf Nahversorgungsfunktion sowie Ergénzung durch groBflachigen Bekleidungsanbieter mit preisorientiertem
Angebot (Bruno Kleine); Bundelung der Nahversorgungsangebote sidlich des Rathauses und des Festplatzes ermdglichen
Kopplung von Eink&dufen im kurzfristigen Bedarfsbereich; Bruno Kleine als Ankerbetrieb im dstlichen Gewerbegebiets-geprag-
tem Bereich des Zentrums in Einzellage ohne direkte Anbindung an zentrale Bereiche des Ortszentrums Oeding; insgesamt
eher generalisiertes Angebot mit starkem Fokus auf auswdrtige Kunden sowohl im kurz- als auch mittelfristigen Bedarfsbe-
reich durch Ndhe zu den Niederlanden

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Rathaus der Gemeinde SiUdlohn als wichtiger Ankerpunkt des Zentrums mit frequenzbringender Funktion abseits des Einzel-
handels; gastronomischer Angebotsmix aus Restaurant-Gastronomie sowie Imbiss-Gastronomie mit verschiedenen Angeobts-
schwerpunkten; insgesamt disperser Besatz mit ergdnzenden Funktionen im gesamten Zentrum mit Bindelung im zentralen
Bereich des Rathauses und 6stlich angrenzende; Qualifizierungszentrum des Sportes KSB Borken sowie Burghotel Pagg als
besondere Angebote mit Uberértlicher Bedeutung; Touristen-Information am Burgring als touristischer Ankerpunkt des Zent-
rums

Stddtebauliche Struktur

Topographisch ebenes Zentrum entlang der Winterswyker Straf3e; StraBenverlauf mit Barrierewirkung in Nord-SiUd-Richtung
durch Intensitat des MIV; insgesamt eher lockere Bebauung ohne kompakte Bebauungsstruktur; groBzigige Anlage der Le-
bensmittelbetriebe sidlich des Festplatzes; héchster stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang in Bereichen 6stlich des Rat-
hauses durch kompakte Bebauungsstruktur; Eingangsbereiche des ZVB durch verstarkten Besatz mit Einzelhandelsnutzungen
und ergdnzenden Funktionen wahrnehmbar, jedoch autokundenorientiert; fehlende Anbindung in sidliche Bereiche des Orts-
teils aus zentraler Nahversorgungslage

Stddtebauliches Erscheinungsbild

Differenzierte Qualitdt der Bausubstanz der Bestandsimmobilien; z. T. inwertgesetzte Gebdude nérdlich des Rathauses (Ag-
rarkontor), z. T. deutlicher Handlungsbedarf in der Fassadengestaltung westlich der StraBe Panofen; fehlende Ausgestaltung
des Festplatzes als zentrale Platzlage des Zentrums und in Teilen Mangel an Aufenthaltsqualitat durch fehlendes Stadtmobi-
liar; insgesamt hohe Sauberkeit in zentralen Lagen des HZ Oeding; nur bedingt entstehende Einkaufsatmosphdre durch feh-
lende Kompaktheit des Zentrum und damit verbundenen dispersen Besatz
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Markante Entwicklungen seit 2009 0

Erweiterung des ZVB durch Teilbereich der Stufe 2 im Zuge der Anpassung des Regionalplans; Ansiedlung K+K; Geschaftsauf-
gabe Schlecker als wichtiger Drogeriewarenanbieter

Entwicklungsperspektive (Zukunftsperspektive) 0

Potenzialflachen fir Ansiedlungsvorhaben vorhanden (siehe Kapitel 6.1.4); Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes im Bereich
der Lebensmittelbetriebe zur Qualifizierung der Angebotsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich geplant; Aufwertung der
zentralen Bereiche im Zuge der Umsetzung der MaBBnahmen des ISEK aus dem Jahr 2019; Chancen und Risiken durch Planung
und Umsetzung einer Ortsumgehung

Gesamtbewertung ()

Weitldufiges Zentrum mit dispersem Einzelhandelsbesatz; hohe Angebotsausstattung im kurzfristigen Bedarfsbereich; an-
sprechende Einzelhandelsstrukturen im mittelfristigen Bedarfsbereich mit inhabergefiihrten Fachgeschdaften und gréBerem
Bekleidungsfachmarkt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birger, wird die Nahversorgungsstruktur von Sidlohn
im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die
Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den
Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Gemeinde Sidlohn

Die Gemeinde SUdlohn weist insgesamt eine Verkaufsflache von rd. 5.500 m? in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 500 m? in der Wa-
rengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken™ auf, was einer Verkaufs-
flachenausstattung von rd. 0,59 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,05 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt die Gemeinde im Bereich der Nahrungs- und Ge-
nussmittel Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m? je Einwohner? und im
Bereich der Drogeriewaren etwas unter dem Niveau des Bundesdurchschnitts von
rd. 0,08 m? je Einwohner?. In diesem Kontext ist auf die ortsteilspezifischen Dif-
ferenzen hinsichtlich der Ausstattungskennwerte zu verweisen (siehe Kapitel
6.2.2).

Die Zentralitdt von rd. 1,22 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht
zudem, dass Uber die lokale Kaufkraft hinaus Kaufkraft aus dem Umland zuflieB3t.
Mit einer Zentralitat von rd. 0,72 bestehen im Bereich Drogeriewaren demgegen-
Uber deutliche Kaufkraftabflisse. Tabelle 7 fasst die relevanten Rahmenbedin-
gungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und quali-
tativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 7: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in SGdlohn

Nahrungs- und

Ausstattungsmerkmal Genussmittel Drogeriewaren
Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2023) 9.170 (+0,88 %)
$ortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 5500 500

inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,59 0,05

in m?2 je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,22 0,72

Betriebstypenmix

3x  Lebensmittelsupermarkt

7% Lebensmitteldiscounter 2x  sonstige Drogeriewarengeschafte

Quantitative Nahversorgungssituation (] (]

Qualitative Nahversorgungssituation (] (]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Einwohner: Gemeinde
Sudlohn (Stand: 16.10.2019); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdagender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Insgesamt sind im Gemeindegebiet fUnf strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind zwei Betriebe Lebensmitteldiscounter und
bei weiteren drei Betrieben handelt es sich um Supermdarkte. Bedingt durch die
vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in der
Gemeinde Sidlohn hinsichtlich des Betriebstypenmixes als ausgewogen zu be-
werten. Dies wird auch durch die Verkaufsfldchenrelation (siehe dazu Abbildung
8) und die Verkaufsflachenausstattung nach Betriebstyp deutlich, die mit
rd. 0,33 m? je Einwohner fUr Lebensmittelvollsortimenter und rd. 0,21 m? je Ein-
wohner fUr Lebensmitteldiscounter Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (Le-
bensmittelvollsortimenter: rd. 0,25 m? je Einwohner, Lebensmitteldiscounter:
rd. 0,16 m? je Einwohner) liegt.?2

Vollsortimenter 0,33

Lebensmitteldiscounter 0,21

o] 0,05 011 0,15 0,2 0,25 0,3 0,35

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner

Bundesdurchschnitt* B Gemeinde Sudlohn
Abbildung 8: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2019, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Gemeinde Sudlohn; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird hauptsdchlich durch
die oben genannten Lebensmittelmarkte (hier jedoch nur als Randsortiment) si-
chergestellt. Zwei weitere Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden
Hauptsortiment sind Apotheken. Ein Drogeriefachmarkt ist aktuell nicht in der
Gemeinde Sudlohn verortet (derzeit jedoch in Planung). Die Verkaufsflachenrela-
tion und die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt aus den in Sidlohn
vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Gemeinde SiUdlohn als Ganzes ist
insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als Gberdurch-
schnittlich gut zu bezeichnen. Die qualitative Nahversorgungssituation bietet hin-
gegen Optimierungspotenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe
(u.a. Lebensmittelsupermarkt EDEKA im Ortsteil SUdlohn sowie (nachgeordnet)
REWE-Markt im Hauptzentrum Oeding) sowie der Angebotserweiterung um ei-
nen bedarfsgerechten Drogeriefachmarkt. Empfehlungen zur Sicherung und Wei-
terentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversorgung finden sich in
Kapitel 6.2.

Benchmarking: Nahversorgungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die nahversorgungsrelevanten Kennwerte der Gemeinde
SUdlohn mit Daten vergleichbarer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings
verglichen (siehe Tabelle 8). Bei der Auswahl der Vergleichskommmunen wurde u. a.

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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die Einwohnerzahl, die zentral6rtliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und

Lage?, die rdumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 8: Nahversorgungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Sidlohn Reken Recke Gescher Horstmar
Vero6ffentlichungsjahr 2020 2018 2019 2013 2018
Einwohner 9.170 14.530 11.590 16.990 6.700
Verkaufsflache Nahrungs- 5.500 5.900 6.500 6.900 3.200
und Genussmittel in m?

Verlfdufffldche Drogeriewa- 500 1100 600 1400 400
reninm

Verkqufsﬂgchgncusstcttung 0,59 0,41 0,56 0,41 0,48
NuG in m? je Einwohner

Verkaufsflachenausstattung 0,05 0,08 0,05 0,08 0,06

Drog in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflédche auf 100 m? gerundet; * Daten nicht in Originalquelle ausgewiesen.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als Gberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsfldchenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel. Die Vergleichskommunen weisen zumeist eine deutlich geringere Ausstat-
tung mit Verkaufsfldche je Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
auf. Dies l@sst sich insbesondere auf die hohere Standortattraktivitat fir die An-
bieter im Ortsteil Oeding zurUckfUhren. Der Vergleich im Sortiment Drogeriewa-
ren zeigt darUber hinaus ebenfalls Handlungsbedarf fir die Gemeinde Sudlohn
auf, da hier eine unterdurchschnittliche Verkaufsfldchenausstattung zu verzeich-
nen ist.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

4.7 ENTWICKLUNG SEIT 2012

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung aus dem Jahr 2009 (BBE) bewertet. Dazu werden
die relevanten Strukturdaten aus der aktuellen Analyse aus dem Jahr 2019 mit
den Daten aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2009 ver-
glichen (siehe Tabelle 9).

Die Entwicklung der angebots- und nachfrageseitigen Einzelhandelsstrukturda-
ten der Gemeinde SUdlohn werden im Folgenden ndher erldutert und hinsichtlich
der bundesweiten Trends eingeordnet.

= Die Gemeinde SUdlohn hat in den vergangen 10 Jahren eine Bevélkerungs-
zuwachs um rd. 3,1 % erfahren.

=  Wdhrend die Anzahl der Betriebe insgesamt zurickgegangen ist (-27,4 %),
ist die Gesamtverkaufsflache in der Gemeinde leicht gestiegen. Die Im-
pulse gehen hier entsprechend den bundesweiten Trends vornehmlich von

2 Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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den Entwicklungen im nahversorgungsrelevanten Bereich aus. Der RUck-
gang der Betriebszahl entspricht weitestgehend dem bundesdeutschen
Trend und unterstreicht insbesondere den Einfluss des Online-Handels und
der Nachfolge-Problematiken auf die inhabergefUhrten Fachgeschdafte.

= Insgesamt zeigt sich die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner somit
stabil und somit weiterhin Uberdurschnittlich (Bundesdurchschnitt:

1,50 m?/EW).

Tabelle 9: Relevante Kenndaten im Vergleich

Strukturdaten 2009 2019 Entwicklung
Einwohner 8.894 9.170 31% n
Anzahl der Betriebe 73 53 -27.4 % U
ﬁe;c;mtverkcufsﬂdche 16.700 17.300 3,6 % n
w oo D
Lertafoche 7 der Worerarupee sso0 4% )
Lerestochneussatng e Werengueee o4 osson 6
:;ﬂt;ﬁgf";;m 47,1 57,3 217%  €)
iLli o 45,2 57,0 261%  €)
Zentralitdt 0,95 0,99 004 Q)
Zentralitat in der Warengruppe 1,01 1,22 +0,21 ﬂ

Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019, Einwohner: Gemeinde Siudlohn (Stand:
16.10.2019), IFH Retail Consultants GmbH 2019; EHK Sidlohn 2009; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio.
Euro gerundet.

4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtgemeindlichen und stddtebaulichen Rahmen-
bedingungen sowie unter gleichzeitiger BerUcksichtigung der dargestellten Trends
im Einzelhandel sind folgende wesentlichen Erkenntnisse und RUckschliUsse fest-
zuhalten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptio-
nellen Handlungsansdtzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Nahversor-
gungsstruktur der Gemeinde SiUdlohn dienen.

RUCKSCHLUSSE AUS DEN BISHERIGEN ANALYSEERGEBNISSEN

Rahmenbedingungen

= Die Gemeinde SiUdlohn ist durch die Lage an der Grenze zu den Niederlanden (insb. Winters-
wijk) und durch die Ndhe zu den umliegenden Mittelzentren (u. a. Borken, Stadtlohn) durch ein
spezielles Wettbewerbsumfeld geprdgt. Aufgrund von Preisunterschieden und unterschiedli-
chen Angebotsstrukturen ist von sortimentsspezifischen Kaufkraftzu- und -abflissen in die
Niederlande und die umliegenden Kommunen zu rechnen. Mit Blick auf das Umfeld gilt es, ins-
besondere auch im Kontext der Versorgungsfunktion als Grundzentrum und den Entwicklungen
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im Online-Handel, das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde SUdlohn zukUnftig qualitativ und
quantitativ zu stdrken und weiterzuentwickeln.

Die zukiinftige Entwicklung ist insbesondere von der Entwicklung der Kaufkraftstréme zwi-
schen Deutschland und den Niederlanden abhdngig. Der Erhalt der Magnetbetriebe im Bereich
Bekleidung ist essentiell fir die nachhaltige Starkung des Einzelhandels in den Zentren der Ge-
meinde.

Zentren der Gemeinde Sidlohn

Die beiden Hauptzentren der Gemeinde SUdlohn in Oeding und Sidlohn weisen unterschiedli-
che stddtebauliche Strukturen und rdumliche Voraussetzungen auf. Beide Ortskerne entwi-
ckeln sich jedoch stabil und verfigen Uber wichtige Magnetbetriebe. Entwicklungen auBerhalb
der Zentren, welche die Einzelhandelsstrukturen gefdhrden kénnten, haben bisher nicht einge-
setzt und sollten auch zukinftig vermieden werden. Durch die Lagevoraussetzungen ergeben
sich unterschiedliche Entwicklungschancen fUr die beiden zentralen Versorgungsbereiche.

Im Hauptzentrum Oeding ergibt sich durch die Attraktivitéat fr Nahversorgungsbetriebe auf-
grund des starken Kaukraftzuflusses aus den Niederlanden ein Steuerungserfordernis fir zu-
kinftige Ansiedlungsvorhaben im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Oeding.

Nahversorgung

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation ist im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel hinsichtlich der Vielfalt der Betriebsstrukturen (u. a. Supermdrkte, Discoun-
ter) als ausgewogen zu bewerten. Es besteht in Teilen Optimierungsbedarf in Bezug auf die
z. T. nicht mehr vollumfanglich marktgdngigen Lebensmittelanbieter (u.a. Lebensmittelsuper-
markt EDEKA im Ortsteil SUdlohn sowie (nachgeordnet) REWE-Markt im Hauptzentrum Oe-
ding) und die rdumliche Nahversorgung.

Im Sortimentsbereich Drogerie ist ein Handlungsbedarf im Kontext eines fehlenden Drogerie-
fachmarktes und der damit einhergehenden nicht vollumfdanglichen Erfillung der grundzentra-
len Versorgungsfunktion der Gemeinde Siudlohn zu begrinden.

Die Gemeinde SiUdlohn weist ein differenziertes Nahversorgungsangebot in den Gemeindetei-
len Oeding und Sudlohn auf. Die Anbieter in Oeding sind durch eine starke Abhdngigkeit von
den Einflissen aus den niederldndischen Grenzkommunen geprdgt.

Die Fortentwicklung der Nahversorgung im Ortsteil Stdlohn ist ein zentraler Aspekt des Ein-
zelhandelskonzepts, da die Bestandsbetriebe aktuell nur bedingt zukunftsféahig aufgestellt sind
und bestehende Wohnbauprojekte im Norden des Siedlungsgebietes existieren.

Handlungsbedarf ergibt sich dariber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde SUdlohn auf der
einen Seite und der Sicherung der Hauptzentren als soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Zentren der Ortsteile auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als
wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer, durch eine konsequente und
zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung, seinen Beitrag dazu leisten. Der An-
spruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies
gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Fili-
alisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihrten Einzelhan-
del, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst Handlungsbedarfe zur Fortentwicklung des SUdlohner Einzel-
handels und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellun-
gen fUr SUdlohn zu erarbeiten.

5.1 ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG DES EINZELHANDELS

Die Handlungsbedarfe fur den Sidlohner Einzelhandel sind von den bestehenden
Strukturen sowie den zukiUnftigen Entwicklungen auf der Angebots- und Nach-
frageseite abhdngig. Dabei finden neben den Ergebnissen der Markt- und Stand-
ortanalyse auch die Entwicklungen der Kaufkraft, der Einwohner sowie des On-
line-Handels Betrachtung.

5.1.1 Vorbemerkung zu den absatzwirtschaftlichen Handlungsbedarfen

Die nachfolgend vorgestellten Handlungsbedarfe sind im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient der Ermittlung méglicher
Handlungsbedarfe auf Basis zukinftiger angebots- und nachfrageseitiger
Entwicklung. Die Betrachtung liefert keine ,sklavische" Grenze - sie dient
vielmehr als Leitplanke fUr die zukUnftige Einzelhandelsentwicklung.

=  Geringe oder fehlende Handlungsbedarfe stellen keinesfalls ein ,,Entwick-
lungsverbot” dar.

=  Werden Uber diese Handlungsbedarfe hinaus Verkaufsflachen geschaffen,
so sind zundchst grundsatzlich erh6hte Umsatzumverteilungen zu erwar-
ten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stddtebauliche
Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebenen Handlungsbedarfe im engen
Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem Zen-
tren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rédumlich ge-
fassten Entwicklungsleitbilds kann die ErfUllung der Handlungsbedarfe
zur Verfolgung gemeindeentwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Gemeinde SUdlohn gesondert beurteilt werden, weil sie sich ge-
genUber dem Neuansiedlungspotenzial gréof3tenteils neutral verhalten, solange
mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.
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5.1.2 Rahmenbedingungen fir die zukiinftige Entwicklung

Bei der Herleitung méglicher Handlungsbedarfe fUr den Sudlohner Einzelhandel
werden konkret die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, die Ein-
wohnerentwicklung im Gemeindegebiet sowie die Entwicklung der Online-Anteile
nach Sortimentsbereichen zugrunde gelegt

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2019
beird. 543,6 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 14 % in den
letzten fUnf Jahren. Die allgemeinen Konsumausgaben sind in den letzten finf
Jahren um rd. 15 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsum-
ausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 ins-
gesamt relativ stabil beird. 31 %. Der spUrbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist
u. d. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln, hohen Umsatzstei-
gerungen im Online-Handel und auf das insgesamt positive Konsumklima der letz-
ten Jahre zuriUckzufUhren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Nettoum-
satz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch den Online-Einzelhandel-

sumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen Zeitraum deut-
lich erhéht (s. u.).
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40 %

30 %

20 %

10 %

0%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

. Private Konsumausgaben  mmmmm Nettoumsatz Einzelhandel e Einzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 9: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
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sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Einwohnerentwicklung im Gemeindegebiet

Zur Untersuchung der zukinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in SUdlohn
werden Prognosedaten des Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-
Westfalen zugrunde gelegt. Die Bevdlkerungsprognose bericksichtigt einen ge-
ringfigigen Bevdlkerungszuwachs um rd. +0,8 % bis zum Prognosejahr 2023.

Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind insgesamt bedingte positive Im-
pulse Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial zu er-

warten.
el ) +
__0_— <’
o—
2019 2020 2021 2022 2023

e=Q== | andesbetrieb fur Information und Technik Nordrhein-Westfalen

Abbildung 10: Einwohnerprognose fir Stidlohn
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2020 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 63,0 Mio. Euro (rd. 11,3 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 11: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Abbildung 12: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-

schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-

gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am

Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante

Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.

8 %E8 7 Ml18 %23 % E31 7% 38 Y 6 %
94 %

13 %19 %

57 %
82 % 81 %
77 %
72 %
iy 59 )

63 % 63 %

2018 2025 | 2018 2025 | 2018 2025 | 2018 2025 | 2018 2025

Fashion & Schmuck & UnterhaltungsiHeimwerken & Wohnen &
Accessoires Uhren elektronik Garten Einrichten

W stationdrer Handel

23 %[0 %30 38 %
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60 4 7
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Buro & Freizeit &
Schreibwaren Hobby

mOnline-Handel

08 % 7%
93 %
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Gesundheit &
Wellness

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2019, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem Maf3e dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 7 % und rd. 40 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mégliche sortimentsspezifische Entwicklungsimpulse

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde SiUdlohn betrdagt rd. 0,86, wo-
bei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus
erwachsen fir einige Warengruppen mogliche Entwicklungsimpulse in Form von
Handlungsbedarfen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben.

Aus den dargestellten Entwicklungsimpulsen (siehe Abbildung 13) ergeben sich ge-
wisse Handlungsbedarfe fur die Mehrheit der Warengruppen.

Nahrungs- und Genussmittel 1,22

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 0,53

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher 0,50
Bekleidung
Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortimenti. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mébel

||
[o3]
@ o
N
=
0

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik [e}le}

Uhren/Schmuck 0,67
0,00 0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50
W Zentralitat Entwicklungsimpuls

Abbildung 13: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralit&t
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Fir die Gemeinde Sidlohn ergeben sich damit gemeindeentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell begrindbare Handlungsbedarfe v. a. in den Waren-
gruppen Drogerie/Parfirmerie/Kosmetik, Blumen/zoologisshcer Bedarf, PBS,
Zeitungen/Zeitschriften, Bicher sowie in der Warengruppe medizinische und or-
thopddische Artikel/Optik. Zur Bewertung von Erweiterungsvorhaben und Neu-
ansiedlungen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist insbesondere die rdum-
liche und qualitative Entwicklung der Nahversorgung entscheidend (siehe Kapitel
6.2).

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir die den zu ermitteln-
den Handlungsbedarfen zugrunde gelegten Parameter ist Tabelle 10 zu entneh-
men.

Tabelle 10: Relevanten Rahmenbedingungen fiir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Sidlohn

Rahmenbedingung

Entwicklungsperspektive

Impuls for Sudlohn bis 2024

Demografische Entwicklung

3 leicht zunehmende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil von Familien und dlteren Menschen

Entwicklung der einzelhandelsrelevan- 3 moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sortimentsbe-

ten Kaufkraft

zogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsflachenan- 0 leichte Impulse bei Filialisten

spriche der Anbieter

insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Online-Handel

0 konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifischen
Unterschieden

Versorgungsstrukturelle und stadtent- 3 sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des den qualifi-

wicklungspolitische Impulse

zierten Grundbedarf umfassenden Versorgungsauftrages

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Handlungsbedarfe fir die Einzelhandelsentwicklung in Sidlohn

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der moglichen Entwicklungsimpulse ergeben sich fir
die Gemeinde Sudlohn bis 2023 Handlungsbedarfe, die in der Tabelle 11in qualita-
tiver Form dargestellt werden.

STADT-HANDEL

Leitlinien fur die kinftige Einzelhandelsentwicklung 43



Tabelle 11: Warengruppenspezifische Handlungsbedarfe fir die Gemeinde Siidlohn bis 2023

Warengruppe

Handlungs-

bedarf Entwicklungsméglichkeiten & Zielstellung

Nahrungs- und Genussmittel

Erhalt und Starkung der Bestandsbetriebe;
Bl Verbesserungspotenzial der rdumlichen Nahversorgung sowie im
Marktauftritt einzelner Betriebe (insb. EDEKA im Ortsteil SUdlohn
sowie (nachgeordnet) REWE-Markt im Hauptzentrum Oeding)

Drogerie/ParfUmerie/Kosme- EEE Ausbau der Versorgungsfunktion; Ergdnzung des Angebotes mit

tik, Apotheken

einem Drogeriefachmarkt (in Planung)

weiterer kurzfristiger Bedarf

B0 Blumenldden als mogliche Ergdnzung des Angebots in den Zentren
(insb. Oeding); Erhalt der Schreibwarenfachgeschdafte

Fashion & Accesoires

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe unter besonderer Beach-
|l \
tung der Konkurrenz zum Online-Handel

Freizeit & Hobby

Erhalt der Fahrradfachgeschdfte vor dem Hintergrund des Trends
B der Nachhaltigkeit; Sicherung der lokalen Fachgeschdafte insb. des
Musikladens als Alleinstellungsmerkmal in der Region

Unterhaltungselektronik

Bl Ansiedlung eines Fachgeschdaftes oder
Erweiterungen im Randsortiment

Schmuck & Uhren B Sicherung und Stdrkung des bestehenden Juwelierbetriebes
Gesundheit & Wellness HE Ergdnzung des Angebotes durch ein kleineres Sanitdtshaus
Heimwerken & Garten B0 Erhalt und Stdrkung der bestehenden Bau- und Pflanzenmarkte

im Ortsteil Sudlohn

Wohnen & Einrichten B Erhalt der Bestandsbetriebe und Stdarkung der Randsortimente

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; INIlIl = hoher

Handlungsbedarf vorhanden; OO = geringer Handlungsbedarf vorhanden.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Handlungsbedarfe in verschiedenen Warengruppen. Die Gemeinde SUdlohn Uber-
nimmt als Grundzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifizierten
Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird SUdlohn aktuell mit bereits guten Ausstat-
tungskennwerten im kurzfristigen Bedarfsbereich gerecht.

Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sollten daher
vornehmlich zur bedarfsgerechten Angebotssicherung an gemeindeentwicklungs-
politisch und konzeptionell gewinschten Standorten (insb. zentrale Versorgungs-
bereiche und Nahversorgungsstandorte) und zur Verbesserung der rdumlichen
und qualitativen Nahversorgungssituation im Ortsteil SUdlohn erfolgen. Die
Handlungsbedarfe im Bereich Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke umfas-
sen die Qualifizierung des Angebotes durch die Ansiedlung eines Drogeriefach-
marktes.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches ist der Erhalt
der Bestandsstrukturen, insb. der Schreibwarenfachgeschéafte zur Versorgung
der Bevolkerung essentiell. Hier kann beispielsweise ein Blumengeschdft das An-
gebot im Ortsteil Oeding arrondieren.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches — insbesondere
Fashion & Accesoires - liegt der héchste Handlungsbedarf im Erhalt und der Star-
kung der bestehenden Betriebe in Konkurrenz zum Online-Handel. DarGber hinaus
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sollten in den weiteren Warengruppen die Bestandsbetriebe in ihrer Funktion ge-
sichert werden und mdogliche Erweiterungen des Sortimentsmix angestrebt wer-
den.

In der Warengruppe Medizinische und orthopddische Artikel/Optik wird auf
Grundlage der absatzwirtschaftlichen Betrachtungen die Ansiedlung eines ent-
sprechenden Fachgeschdftes (z. B. Sanitdtshaus) empfohlen. Weitere Potenziale
in den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich hochstens
in Form von Arrondierungsspielrdumen.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
SUDLOHN

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Sidlohn
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritd-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtgemeinde: Sicherung und Stdrkung der grundzentra-
len Versorgungsfunktion der Gemeinde Sudlohn.

2. Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche: Stdarkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche entsprechend ihrer funktionalen Ausrichtung durch Er-
gdnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfdhiger Strukturen, ohne

dabei schédliche Auswirkungen auf die Nahversorgung auszuiben.
3. Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung: Sicherung und Starkung der
Nahversorgungsstrukturen im ZVB Oeding. Sicherung der Nahversor-

gungsfunktion des ZVB Sidlohn sowie Stdrkung des Angebotes im Ortsteil

SUdlohn durch sinnvolle Standorte auBerhalb des Zentrums. Qualifizierung

des Angebotes durch einen Drogeriefachmarkt

Abbildung 14 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fir die Gemeinde Sudlohn.

1. Ziel

Starkung
der Gesamtgemeinde

= Erhaltund Starkung der grund-
zentralen Versorgungsfunktion

= Erhéhungder Einkaufsqualitat

= Ausschopfung der sortiments-
spezifischen Entwicklungs-
moglichkeiten

= Sicherungund Starkung der Ein-
zelhandelszentralitat

= Funktionsgerechte Weiter-
entwicklung der Ortsteile unter
BerUcksichtigung der EinflUsse der
niederlandischen Grenzlage

2. Ziel

Stdrkung der zentralen
Versorgungsbereiche

Starkung der zentralen Versor-

gungsbereiche durch Ergéanzung
des Angebotes und Etablierung

leistungsfahiger Strukturen

BUndelung von Nahversorgungs-
angeboten und Nutzungen jenseits
des Einzelhandels als Frequenz-
bringer und belebender Faktor fur
die zentralen Versorgungsbereiche

Funktionsgerechte Arbeitsteilung
der beiden Hauptzentren Sudlohn
und Oeding

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf die Nahversorgung
vermeiden

3. Ziel

Sicherung und Stéarkung
der Nahversorgung

Oeding: Sicherung und Starkung
der NV-Betriebe in den zentralen
Versorgungsbereichen

Sudlohn: Sicherung der
Nahversorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches &
Starkung und Ergénzung des
Angebotes durch sinnvolle
Standorte

Qualifizierung des Angebotes
durch die Ansiedlung eines
Drogeriefachmarktes

gleichzeitig schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche vermeiden

Abbildung 14: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Siidlohn

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Nahversorgungskonzeptes, einer Liste zentrenrelevanter und zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fir SUdlohn) sowie in
Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Sudlohn

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste zentren- und zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtze
fUr die Gemeinde SUdlohn entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kinftigen zentralen Versorgungsbereiche. Die
hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden in Kapitel 4.5 detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.2

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereichei. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde , denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.?

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?®

Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

% Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

2 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen geman aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fur die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S.d. § 1TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 15 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stdadtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstddtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein

«Zentrale Versorgungsbereiche" Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

KONZEPT

Abbildung 15: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

¥ Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Gemeinde historische Aspekte sowie Aufenthaltsquali-
tat des offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das offentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3©

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

% Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

3% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Sidlohn 50



= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Sidlohn

Das Einzelhandelskonzept fUr die Gemeinde Sidlohn aus dem Jahr 2009 definiert
mit dem ZVB Hauptzentrum Siddlohn und dem ZVB Hauptzentrum Oeding zwei
zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des Gemeindegebietes (s. Abbildung 16).

Zentren- und Standortabgrenzungen
- Hauptzentrum Stufe 1
B Hauptzentrum Stufe 2

Administrative Grenzen

[ Kommune

1.000 m /
I g

Abbildung 16: Zentrenstruktur der Gemeinde Sidlohn gemd&B EHK Stdlohn 2009.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Gemeinde Sudlohn; ZVB-Abgrenzung: EHK 2009.

Auf Grundlage der stddtebaulichen Analyse (siehe Kapitel 4.5) und den Untersu-
chungsergebnissen hinsichtlich der dargestellten Festlegungskriterien fir zent-
rale Versorgungsbereiche werden im Rahmen des vorliegenden Konzeptes die bei-
den zentralen Versorgungsbereiche fortgeschrieben:

= Hauptzentrum Sidlohn
= Hauptzentrum Oeding

Dariber hinaus lassen keine Standortbereiche Funktionsbindelungen oder Agglo-
merationen erkennen, welche die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale
Versorgungsbereiche aufweisen. Von dieser Bewertung unberUhrt bleibt die Tat-
sache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen Gberneh-
men kénnen und sollten - etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren
Nahbereich. Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes werden weitere Stand-
ortkategorien definiert (siehe Kapitel 6.2).
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6.1.3 Hauptzentrum Sidlohn

Das Hauptzentrum Sidlohn ist neben dem Hauptzentrum Oeding der bedeu-
tendste Handelsstandort in der Gemeinde SUdlohn. Es weist stddtebauliche Zen-
trenmerkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche Dichte, Nutzungsmischung
und urbanes Leben auf. Eine detaillierte stadtebauliche Analyse des zentralen
Versorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5. Das Hauptzentrum Sudlohn Uber-
nimmt vornehmlich die Versorgungsfunktion fir den qualifizierten Grundbedarf
fUr den Ortsteil Stdlohn.

R&aumliche Ausprdgung

Das Hauptzentrum Siudlohn umfasst diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzel-
handelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten
Kundenldufen sowie die wesentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums
wichtige zentrenergdnzende Funktionen. DariUber hinaus werden bei der Abgren-
zung des Hauptzentrums SUdlohn mégliche Potenzialfldchen zur Weiterentwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches berUcksichtigt (siehe Abbildung 17).

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich dabei an der bestehenden Abgrenzung
aus dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009, welche sich als weitestgehend
sachgerecht dargestellt hat, und wird mit folgenden Modifikationen fortgeschrie-
ben:

= Einkirzung des zentralen Versorgungsbereiches im nordwestlichen Be-
reich um nérdlichen Bereich der StraBe FUrstenberg aufgrund des fehlen-
den stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs und der nérdlichen Be-
reiche des Nordrings aufgrund der vorherrschenden Wohnprdgung.

= |Im siUdlichen Bereich RiUcknahme von kleineren Bereichen im Bereich
Schlinge sowie der Straf3e Reuken zur Konkretisierung der Abgrenzung auf
relevante Handels- und Dienstleistungsbereiche.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches erforderlich. Diese wird in Abbildung 17 fir das Hauptzentrum
SUdlohn dargestellt. DarUber hinaus werden bestehende Potenzialfldchen darge-
stellt.
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Abbildung 17: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Sidlohn
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK 2009;
Kartengrundlage: Gemeinde Sudlohn.

Potenzialfldchenbetrachtung

Im Norden des Hauptzentrums Sidlohn kénnen — in Absprache mit der Gemeinde
Sidlohn - zwei Potenzialflachen fir die zukinftige Weiterentwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereiches identifiziert werden.

Potenzialflache 1:

ErschlieBung erfolgt Uber die Eschstrafe;

Potenzialfldche grenzt nérdlich unmittelbar an den Lebensmitteldiscoun-
ter Netto an;

Aktuelle Nutzung erfolgt durch Wohnhaus sowie rickgelagerte Gewerbe-
halle;

Mogliche Erweiterungsflache fir bestehenden Netto-Markt bzw. Stell-
platzflachen bzw. fUr Nachverdichtung mit kleinteiligen Einzelhandel sowie
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben;

Potenzialfldche nicht geeignet fur groBflachige Neuansiedlung.

Potenzialflache 2:

Kleinere Brachfldche in nérdlich abgesetzter Lage des historischen Ortsze-
ntrums an der Eschstraf3e;

Fehlender stéddtebaulich-funktionaler Zusammenhang zum kleinteiligen
Kernbereich des Hauptzentrums;

Mégliche Erweiterungsfldche fur Nachverdichtung mit kleinteiligen Einzel-
handel oder zentrenergdnzenden Nutzungen (u.a. Dienstleistung, Gastro-
nonomie);

Kein Flachenpotenzial fir groBflachige Neuansiedlung.

Die innerdértliche Grunflache zwischen Eschstraf3e und FriedrichstraBe sowie die
Parkplatzflache im Bereich Vitusring sind nach Aussagen der Gemeinde ange-
sichts ihrer Funktion (GrUnfladche/Park bzw. Pkw-Stellplatz sowie zentraler Platz
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fir Volksfeste) nicht als Potenzialflachen zur Fortentwicklung des Hauptzent-
rums Sudlohn in Betracht zu ziehen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums Stdlohn fur den Ortsteil
sowie in Teilen fir die Gesamtgemeinde ist vor allem die Sicherung und Weiter-
entwicklung im Sinne einer grundzentralen Versorgungsfunktion eine kiUnftige
Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele
abgeleitet werden. Diese sollen in allen stddtebaulichen und gemeindeentwick-
lungspolitischen Planungen der Gemeinde Sudlohn, die einen Bezug zum Haupt-
zentrum SUdlohn aufweisen, bericksichtigt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE HAUPTZENTRUM SUDLOHN

= Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion durch Erhalt und ggf. bedarfsgerechte Stdrkung des
bestehenden Lebensmittelmarktes

=  Erhalt und Stdrkung des bestehenden Magnetbetriebes Modehaus Hollad vor dem Hintergrund
der EinflUsse des Online-Handels

= Sicherung der inhabergefiihrten Fachgeschdéfte im kleinteiligen Bereich des Ortszentrums

= Aktivierung von leerstehenden Ladenlokalen durch kleinere Fachgeschdfte oder zentrenergdn-
zende Funktionen

=  Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetrieben, ergdnzt durch innerstddtisches Wohnen

= Aufwertung des Umfelds der St. Vitus Kirche zur Schaffung von Verweil- und Aufenthaltsfla-
chen mit AuBengastronomie

= Stddtebauliche Aufwertung des Lagebereiches entlang der EschstralBe
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6.1.4 Hauptzentrum Oeding

Der der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Oeding bildet das Zentrum
des Ortsteils Oeding. Das Hauptzentrum Oeding versorgt vornehmlich die Ein-
wohner des Ortsteils, Ubernimmt durch die unmittelbare Ndhe zu den Niederlan-
den dariber hinaus faktisch auch fir die angrenzenden niederldndischen Grenz-
lagen eine Versorgungsfunktion mit Fokus auf nahversorgungsrelevante Waren-
gruppen. In diesem Kontext ist dem Hauptzentrum Oeding gegeniber dem an-
sonsten gleichberechtigten Hauptzentrum Sidlohn eine erhdhte Versorgungs-
funktion im kurzfristigen Bereich zuzusprechen. Der Lagebereich ist vornehmlich
durch den Einfluss der Winterswijker StraBe als zentrale Achse des Ortes geprdgt.
Im dargestellten zentralen Versorgungsbereich weist der Ortsteil eine staddtebau-
liche sowie funktionelle Dichte auf, welche die Grundlage fUr die Ausweisung als
Hauptzentrum bilden. Eine detaillierte stddtebauliche Analyse des zentralen Ver-
sorgungsbereiches findet sich in Kapitel 4.5.

R&umliche Ausprdgung

Das Hauptzentrum Oeding umfasst vornehmlich die Lagebereiche entlang der
Winterswijker StraBe/JakobistraBe mit der héchsten Einzelhandelsdichte sowie
der hochsten Dichte zentrenergdnzender Funktionen. Im SiUden des Hauptzent-
rums ist ein Fachmarkt-Bereich verortet, der im Wesentlichen durch die drei
strukturprdgenden Lebensmittelmarkte (K+K, REWE, ALDI Nord) geprdgt ist.

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich dabei an den Empfehlungen des Ein-
zelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2009. Nachdem der Regionalplan Minster-
land im Jahr 2014 giltig ist, werden die Bereiche der Stufe 2 ebenfalls als zentraler
Versorgungsbereich angesehen. Der bestehende Abgrenzungsvorschlag stellte
sich im Rahmen der stadtebaulichen Analyse insgesamt als zweckmd@Big dar und
wird mit folgenden Anpassungen fortgeschrieben:

= Anpassung des zentralen Versorgungsbereiches an aktuelle Nutzungs-
struktur im sUddstlichen Bereich durch RUcknahme der Zentrenfunktion
fUr Wohnnutzungen sidlich des Burgringes.

* EinkUrzung des zentralen Versorgungsbereiches im &stlichen Bereich auf-
grund des fehlenden stddtebaulich-funktionalen Zusammenhangs mit den
zentralen Lagen des ZVB.

= Erweiterung des ZVB um Lagebereich &stlich der First-Zu-Salm-Horst-
mar-StraBe bis zur Kreuzung zum GrUnen Weg aufgrund der zentrenprd-
genden Nutzungen sowie der Ndhe zum Fachmarktbereich mit ausreichen-
der Anzahl an Stellplatzen.

= |Im SUden Erweiterung des ZVB unter BerUcksichtigung der Sondergebiets-
festsetzung gemdB Bebauungsplan Nr. 50 ,Pamofen/Pfarrer-Becker-
StraBe”.

Die fUr die Bauleitplanung erforderliche rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches wird Abbildung 18 fiUr das Hauptzentrum Oeding dargelegt.
DarUber hinaus werden bestehende Potenzialflachen dargestellt.
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Abbildung 18: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Oeding
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel, EHK 2009;

Kartengrundlage: Gemeinde Sudlohn.

Potenzialfldchenbetrachtung

Im Hauptzentrum Oeding kénnen — in Absprache mit der Gemeinde Stdlohn - vier
Potenzialflachen fir die zukinftige Weiterentwicklung des zentralen Versor-

gungsbereiches identifiziert werden.

Potenzialflache 1:

GroBeres Flachenpotenzial im Lagebereich der Lebensmittelbetriebe
(Fachmarkt-Bereich);
Ansiedlungsfldche fUr den geplanten Drogeriefachmarkt.

Potenzialflache 2:

Weitere Flache im sUdlich verorteten Fachmarkt-Bereich des Hauptzent-
rums Oeding;

Aktuell als Ackerland genutzt;

Stadtentwicklungspolitisch zukiUnftig als Verkehrsflache zur Anbindung
der stdlichen Wohngebiete vorgesehen.

Potenzialfldche 3:

Leerstehendes Ladenlokal in fuBldufiger Ndhe zur Hauptlage des zentralen
Versorgungsbereiches an der Winterswyker Stral3e;
Kopplungspotenzial zu Fachmarkt-Bereich im Siden des Hauptzentrums;
Potenzialstrandort zur Abrundung des Angebotsmix durch kleinflachigen
Einzelhandel bzw. zentrenergdnzender Funktionen.

Potenzialfldche 4:

Freiflache im Umfeld des Rathauses;
Stadtentwicklungspolitisch als Potenzialbereich fir Wohnbebauung vor-

gesehen.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums Oeding fiUr den Ortsteil
sowie in Teilen fUr die Gesamtgemeinde sowie der niederldndischen Grenzregion
ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer grundzentralen
Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende
Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stad-
tebaulichen und gemeindeentwicklungspolitischen Planungen der Gemeinde Sid-
lohn, die einen Bezug zum Hauptzentrum Oeding aufweisen, bericksichtigt wer-
den.

ENTWICKLUNGSZIELE HAUPTZENTRUM OEDING

= Sicherung, Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzes

= Erhalt und Stdrkung der bestehenden Magnetbetriebe als wichtige Frequenzbringer des ZVB

= Neugestaltung des zentralen Festplatzes zur Aufwertung des Ortskerns

= Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich durch Umsetzung
des Ansiedlungsvorhabens eines bedarfsgerechten Drogeriefachmarktes (Einzelfallprifung
unter BerUcksichtigung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen3?)

= FuBlaufige sowie fahrradtaugliche Anbindung des Fachmarkt-Bereiches an die sUdlichen
Wohngebiete durch die Implementierung einer VerbindungsstrafBe

= Aufwertung der Eingangssituationen zum ZVB und Implementierung von WerbemaBnahmen
fir den lokalen Handel an den Ortseingéingen als integrierte Maf3nahme im Kontext des Baus
einer Ortsumgehung

2 |n diesem Kontext sind die KaufkraftzuflUsse aus den Niederlanden herauszustellen bzw. zu wirdigen.
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6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wurde in Kapitel 4.6 bereits tie-
fergehend analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Emp-
fehlungen zur Erhaltung und Verbesserung der Nahversorgung in Sidlohn ausge-
sprochen.

6.2.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen wird in der Gemeinde Sudlohn die
Ausweisung sogenannter Nahversorgungsstandorte geprUft. Dabei handelt es
sich um Einzelhandelsstandorte von Lebensmittelmdrkten (sowie zum Teil ergdn-
zenden kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben), die eine strukturell bedeutsame
Nahversorgungsfunktion Ubernehmen, aber nicht die rechtlichen Anforderungen
an zentrale Versorgungsbereiche erfillen (siehe dazu auch Kapitel 6.1.1). Die ge-
zielte Ausweisung solcher Nahversorgungsstandorte und die ndhere planerische
Befassung mit ihnen tragen begUnstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Ge-
meinde SUdlohn dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiter-
zuentwickeln. Zur Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes missen dabei die
folgenden Voraussetzungen erfillt sein.

KRITERIEN FUR DIE AUSWEISUNG NEUER NAHVERSORGUNGSSTANDORTE

Stddtebauliche Integration: Der Standort steht im direkten rdumlich-funktionalen Zusam-
menhang zu groBeren Gebieten mit Wohnbebauung beziehungsweise ist idealerweise von die-
ser umgeben.

OPNV-Erreichbarkeit: Der Standort ist an das Netz des OPNV angebunden.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche: Sofern sich der Standort nicht an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich ,anschmiegt” (siehe Steuerungsleitsdtze), ist er ausreichend weit vom jewei-
ligen zentralen Versorgungsbereich entfernt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung: Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung
und/oder Optimierung der (rdumlichen, quantitativen oder qualitativen) Nahversorgungssitu-
ation bei.

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Uberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bezie-
hungsweise in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen ste-
hen. Dies ist regelmdafBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von
zwei Seiten (besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (zum Beispiel FuBwege, Querungshilfen Uber stark befah-
rene Straf3en, keine stddtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (zum Beispiel bei umgeben-
der Wohnbebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBBe ohne
Querungshilfe) erfdhrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein
stadtebaulich nicht integrierter Standort (zum Beispiel Gewerbegebietslagen o-
der bei gdanzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskri-
terium dar.
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OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmaBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfullt.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der situative Nahbereich
des Vorhabens nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich der ndchstgele-
genen zentralen Versorgungsbereiche Uberschneiden. Die Abgrenzung des situa-
tiven Nahbereiches wird dabei wie folgt durchgefihrt:

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung der Nahbereiche ist in der Re-
gel dann auszugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehr
als 10 % der Einwohnerzahl im gesamten Nahbereich des betroffenen zentralen
Versorgungsbereiches entspricht. Als Nahbereich des zentralen Versorgungsbe-
reiches kann vereinfachend und in einem ersten, Uberschldgigen Schritt eine Puf-
ferzone von mindestens 500 m um die rdumliche Abgrenzung des ZVB angenom-
men werden. Der Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche sollte jedoch eben-
falls situativ unter BerUcksichtigung der wettbewerblichen, siedlungsrdumlichen
und topografischen Gegebenheiten abgegrenzt werden (siehe oben). Gegebenen-
falls ist eine gutachterliche UnterstUtzung bei der Bewertung angeraten.

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % wird im Rahmen der Standortbewertung
zwar nicht mehr als unwesentliche, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschneidung
gewertet und erfdhrt demnach bei der Bewertung eine entsprechende Abwer-
tung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist ein deutliches Indiz dafir, dass der
betrachtete Standort nicht als Nahversorgungsstandort zu empfehlen ist, sofern
kein besonderer, stddtebaulicher Begrindungszusammenhang (zum Beispiel ,,An-
schmiegen” an ZVB) vorliegt.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll sich
der Nahbereich des Standortes nicht mehr als 50 % Nahbereichen von Betrieben
anderer Standorte und des zentralen Versorgungsbereiches Uberschneiden. Ver-
einfachend kann auch ein Radius von 500 bis 700 m Luftlinie angenommen wer-
den. In diesem Falle sollten jedoch stadtebauliche und/oder naturrdumliche Bar-
rieren berUcksichtigt werden.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsfldchenausstattung beziehungsweise Zentralitdt im Ortsteil
liefert. Dies kann der Fall sein, wenn der Ortsteil Uber eine unterdurchschnittliche
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Verkaufsflachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsfldchenausstattung ist hingegen ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Be-
darf an einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Ortsteil liefert beziehungsweise zum Erhalt at-
traktiver und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung
oder Optimierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann zum Beispiel
die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden
vollsortimentierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der
qualitativen Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevélkerung vorhanden ist, kann
zum Beispiel ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Le-
bensmitteldiscounter aufgrund der moglichen Komplettierung beziehungsweise
Verbesserung des Betriebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem
Ortsteil verbessern, obwohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der
(rein) rdumlichen Nahversorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Le-
bensmittelmarktes aus einer stddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stadte-
baulich integrierte Lage bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsfldchenerweiterung
trotz eingeschrdnkter absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im be-
trachteten Ortsteil einen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.

EXKURS: NAHBEREICHE VON NAHVERSORGUNGSBETRIEBEN

FUr den situativen Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben.?* Stattdessen ist der situa-
tive Nahbereich im Einzelfall unter BerUcksichtigung der siedlungsrdumlichen, wettbewerbli-
chen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und soll sich an einer Gehzeit von
rund 10 min orientieren. Nahegelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kén-
nen jedoch zu einer Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. DarUber hinaus kénnen
fehlende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindungen auch
eine Ausweitung des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsatzlich soll sich der situative
Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen und naturrdum-
lichen Barrieren orientieren. Ein deutlich Gber den wohnungsnahen Bereich (rund 10 min Geh-
zeit) hinausgehender Nahbereich kann in begrindeten Ausnahmefdllen méglich sein, um bis-
lang und auch zukinftig Siedlungslagen mit nicht optimal fuBldufig erreichbarer Nahversor-
gung (zum Beispiel aufgrund eines zu geringen Bevdlkerungspotenzials) einzuschlieBBen, die im
Einzugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen bei-
spielsweise bis zu 10 min Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und
orientieren sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebau-
lichen und naturrdumlichen Barrieren.

Nahversorgungsstandorte in der Gemeinde Sidlohn

Aktuell erfillen in der Gemeinde SUdlohn die bestehenden Standorte auBerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche die oben genannten Kriterien (siehe Kapitel

#  Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem in der Regel im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertrdglichkeits-
analyse zu prifen.

% Als erster Anhaltswert fUr eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch die Gehzeit-Isochrone von 10 Gehmi-
nuten angenommen werden.
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6.2.2) nur bedingt. Entsprechend sind im Rahmen des ortsteilspezifischen Nahver-
sorgungskonzeptes die im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 ausgewiese-
nen Nahversorgungsstandorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche so-
wie aktuelle Vorhabenstandorte hinsichtlich der vier Kriterien geprift worden. FUr
zukUnftige (nicht in diesem Konzept betrachtete) Vorhabenstandorte sind eben-
falls die oben aufgefUhrten Prifkriterien anzuwenden.

6.2.2 Ortsteilspezifisches Nahversorgungskonzept

Das ortsteilspezifische Nahversorgungskonzept stellt die Nahversorgungssitua-
tion aus quantitativer, qualitativer und rdumlicher Sicht Ubersichtlich dar, bewer-
tet Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und leitet die Ent-
wicklungsempfehlungen der Nahversorgung auf Ebene der beiden Stdlohner Ort-
steile ab.
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ORTSTEIL OEDING

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter

® Lebensmittelvollsortimenter
BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400 - 799 m?
O 800-1.499 m?

(O 1500 - 3999 m?

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-lsochrone
1 10-Minuten-lsechrone

12-Minuten-lsochrone
Zentren- und Standortabgrenzungen

[1zvB-Abgrenzung EHK 2019

Administrative Grenzen

" |Kommune
St (4] OpenSresThiap 80 conIbutors. Creatie Commons:Shas Ak Licenis (CCL8Y.54)

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
E:Izll\./%hnnti;icklung bis 2023) 3.919 (+0,88 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 3.300 300
Verkaufsflache je Einwohner 0,84 0,08

Zentralitat 1,92 1,09
Verkaufsfldche nach Lagebereichen 97 % ZVB 1% siL 2% niL 100 % ZVB 0 % siL 0 % niL

b Leperamiemperarit T ston rogerieverenge

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Einwohner: Gemeinde Siudlohn (Stand:
16.10.2019); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.
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ORTSTEIL SUDLOHN

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter

BetriebsgréBenstruktur in m?

O 400-799 m?
O 800 -1.499 m?

(O 1500 - 3999 m2

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

771 10-Minuten-lsochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[12zvB-Abgrenzung EHK 2019

Administrative Grenzen
| Kommune

V774 Wohnbauentwicklungin
Umsetzung

" Planverfahren

500 m

% s, Creatve. Atke License (CC-BY-SA)

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
E:l:l\./(lehnnt?/\:icklung bis 2023) 5375 (+0,88 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache 2.200 200
Verkaufsflache je Einwohner 0,40 0,03

Zentralitat 0,71 0,44
Verkaufsfldche nach Lagebereichen 44 % ZNB 37 %siL 19 % niL 64 % ZVB 36 % sil 0 % niL
b Lopramiemperert T sston rogeriewerenge-
Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Einwohner: Gemeinde Siudlohn (Stand:
16.10.2019); Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturprdgenden Nahversorgungsbe-
trieben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auf ihre Eignung zur Aus-
weisung als Nahversorgungsstandort Uberprift.

Nahversorgungsstandort BahnhofstraBe (Bestandsstandort Edeka)

Der Nahversorgungsstandort Bahnhofstraf3e (Bestandsstandort Edeka) liegt im
SUden den Ortsteils SUdlohn in stddtebaulich integrierter Lage. Die verkehrliche
ErschlieBung erfolgt fUr den MIV Uber die BahnhofstraBe und ist als gut zu bewer-
ten. Eine direkte Anbindung an den OPNV besteht derzeit nicht, der néchstgele-
gene Bushaltepunkt ist in einer Gehwegentfernung von rd. 350 m verortet. Die
Anbindung an das Netz des OPNV ist damit nicht als optimal einzustufen. Der
Standort ist darUber hinaus Uber FuBwege mit dem Hauptzentrum Siddlohn sowie

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Siidlohn 63



den umliegenden Siedlungsbereichen verknUpft. Die fuBldufige Entfernung zum
nordlich gelegenen ZVB Hauptzentrum Siddlohn (hierbei sUdliche Grenze des ZVB)
betrdgt rd. 300 m. Angesichts der rdumlichen Distanz Uberschneiden sich die
Nahbereiche des EDEKA-Marktes und desim ZVB verorteten Netto-Marktes. Dies
ist aufgrund der unterschiedlichen Betriebstypen allerdings in Teilen zu relativie-
ren.

Der Nahversorgungsstandort BahnhofstraBe (Bestandsstandort Edeka) Uber-
nimmt eine Versorgungsfunktion vorrangig fir den Lagebereich sUdlich des
Hauptzentrums Sidlohn - insbesondere im vollsortimentierten Segment. Im Kon-
text der Gesamtbetrachtung aller Kriterien zur Nahversorgung (quantitativ, qua-
litativ, raumlich) kann dem EDEKA-Markt in der Summe lediglich eine einge-
schrankte Nahversorgungsfunktion attestiert werden. In diesem Kontext ist ne-
ben der nicht mehr marktgdngigen Verkaufsfldchenausstattung des Lebensmit-
telvollsortimenters die unmittelbare Ndhe zum sidlich und westlich angrenzen-
den Gewerbegebiet entlang der Ramsdorfer StraBe Ndhe zu nennen.

Prifkriterien

Stddtebauliche Integra- ®
tion

OPNV-Erreichbarkeit .

e Schutz zentraler Versor-
: ‘ ¢ gungsbereiche

Sicherung/Optimierung
|\ der Nahversorgung

Eignung als Nahversor-

gungsstandort

Fortschreibung als Nah- X
— > versorgungsstandort

Abbildung 19: Bewertung des Standortes BahnhofstraBe (Bestandsstandort Edeka)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Kartengrundlage: Gemeinde Sidlohn.

Aufgrund der Einordnung der PriUfkriterien sowie der geplanten Verlagerung des EDEKA-Marktes
wird im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich
nicht als Nahversorgungsstandort fortzuschreiben. Vor diesem Hintergrund werden folgende Ent-
wicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Nach geplanter Standortverlagerung des EDEKA-Marktes keine Reaktivierung der Flédche fur
einzelhandelsrelevante Nutzungen und Ricknahme der bauleitplanerisch gesicherten Verkaufs-
flache

=  Umnutzung des Areals fir einzelhandelsferne Nutzungen (z. B. Wohnen, Kinderbetreuung,
Mehrgenerationenwohnen)

= Stddtebauliche Anpassung des Standortes an die umgebenden Bebauungsstrukturen (Bauli-
nien, Gebdudehdhen)

Nahversorgungsstandort ,Am groBen Busch"

Der Nahversorgungsstandort ,Am groBBen Busch" liegt im Norden den Ortsteils
SUdlohn in stddtebaulich integrierter Lage. Der Nahversorgungsstandort ist
durch den Leerstand des ehemaligen LIDL-Marktes geprdgt und steht aktuell als
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Planstandort fUr die geplante EDEKA-Verlagerung in Rede. Die verkehrliche Er-
schlieBung erfolgt fUr den MIV Uber die HauptverkehrsstraB3e L 572. Die Pkw-Er-
reichbarkeit ist damit als sehr gut zu bewerten. Auch die OPNV-Erreichbarkeit

|H

kann angesichts der unmittelbaren Ndhe zur Bushaltestelle ,,Beckedahl” als sehr
gut beurteilt werden. Der Standort ist zusdtzlich Gber FuBwege mit dem ZVB
Hauptzentrum Sidlohn sowie den umliegenden Siedlungsbereichen verbunden.
Die fuBlaufige Entfernung zum siUdlich gelegenen ZVB Hauptzentrum Sidlohn
(hierbei nordliche Grenze des ZVB) betrdagt rd. 350 m. Angesichts der radumlichen
Distanz Uberschneiden sich die Nahbereiche des Nahversorgungsstandortes und
des im ZVB verorteten Netto-Marktes. Bei entsprechender Umsetzung der avi-
sierten EDEKA-Verlagerung ist dies aufgrund der unterschiedlichen Betriebstypen

allerdings in Teilen zu relativieren.

Der Nahversorgungsstandort Ubernimmt vorrangig eine wichtige Versorgungs-
funktion fur die nérdlichen Bereiche des Ortsteils Sidlohn. In diesem Zusammen-
hang ist auf die Wohnbauentwicklungen westlich des Nahversorgungsstandortes
zu verweisen (siehe Abbildung 20). Somit ist im Vergleich zum Bestandsstandort
EDEKA an der BahnhofstraBe im Nahbereich des Nahversorgungsstandortes ,Am
groBen Busch" insgesamt eine hohere Mantelbevdlkerung gegeben. Im Zuge der
angestrebten Verlagerung und der damit einhergehenden Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes EDEKA wirde sich zudem die qualitative Nahversorgungssi-
tuation im Ortsteil wesentlich verbessern. Im Verbund mit dem im Hauptzentrum
SUdlohn angesiedelten Lebensmitteldiscounter Netto leistet das Planvorhaben
EDEKA einen wichtigen Beitrag fir einen zukunftsfdahigen Angebotsmix aus voll-
sortimentierten und discountierten Lebensmittelsegment im gesamten Ortsteil.

Prifkriterien

Stadtebauliche Integra- ®
tion
OPNV-Erreichbarkeit ()

; 7 v
§ 7
O 00- 2999 j/%/// & %// : Schutz zentraler Versor-
) ab 4,000 /// : 377/ T B S gungsbereiche
/////A : 7 L@s® ; . o
abgrenzungen o ~@x Sicherung/Optimierung ®
. a oy : ; " der Nahversorgung

Eignung als Nahversor- ®

e oot : ' gungsstandort
. ' /{\7 ; Fortschreibung als Nah- \/
— i L I . versorgungsstandort

Abbildung 20: Bewertung des Standortes ,Am groBen Busch"
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2019; Kartengrundlage: Gemeinde Sudlohn.

In der ZusammenfUhrung der vorgenannten Aspekte wird im Rahmen der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes empfohlen, den Standortbereich auch zu-
kUnftig als Nahversorgungsstandort zu definieren. Vor dem Hintergrund der ge-
planten EDEKA-Verlagerung werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlun-
gen fUr den Nahversorgungsstandort ,Am groBen Busch"” ausgesprochen:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Positivstandort fUr geplante EDEKA-Verlagerung (sofern keine einzelhandelsrelevante Nach-
nutzung am Altstandort an der Bahnhofstraf3e)

= Funktions- bzw. bedarfsgerechte Standortentwicklung im Zuge der geplanten Standortverla-
gerung des EDEKA-Marktes zur Sicherung und Stdrkung des vollsortimentierten Lebensmitte-
langebotes im Ortsteil Sidlohn (VKF-Erweiterung durch vorhabenbezogene Vertrdaglichkeits-
analyse zu prifen)

= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen im zentren- und nahversorgungsrele-
vantem Sortimentsbereich (nur deutlich kleinfldchige Betriebe, d. h. insbesondere keine Fach-
markte)

= Keine Ergdnzung durch Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment

= Keine Erhéhung der Standortattraktivitat zulasten der zentralen Versorgungsbereiche durch
zentrenergdnzende Funktionen

6.2.3 Handlungsprioritdten

Das zusdatzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in SUdlohn ist
begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwick-
lungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zukinf-
tigen AnsiedlungsbemUhungen der Gemeinde SUdlohn aus einer nach Handlungs-
prioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN SUDLOHN

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fir dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgungsstandort sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Realisierung des avisierten Planvorhabens am Nahversorgungsstandort ,Am groBen Busch" un-
ter BerUcksichtigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sowie der
Vorgaben der Landesplanung

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kdnnten

= Schaffung zukunftsfdhiger Standortrahmenbedingungen am Nahversorgungsstandort (insbe-
sondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge des demografi-
schen Wandels) ohne gleichzeitig schddliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche oder die Nahversorgung auszuiben

Ziel 3: Keine Ansiedlungen/Erweiterungen in stddtebaulich nicht integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

=  Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes (ohne negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung)

= Ansiedlung eines bedarfsgerechten Drogeriefachmarktes zur Qualifizierung der grundzentra-
len Versorgungsfunktion (siehe Kapitel 6.1.4)
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= Rdumliche Optimierung der Nahversorgung im nérdlichen Bereich des Ortsteils Stdlohn auf-
grund der aktiven Wohnbauentwicklung

= Qualitative und quantitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Verkaufs-
flachen, Andienung, Parkpldtze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.4), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Flache beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Empfehlungen fir die landlichen Lagebereiche der Gemeinde Sidlohn

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBldufigen Nahversorgung gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. AuBerhalb der Kernorte Stdlohn und Oeding be-
standen zur Zeit der Bestandserhebung (10/2019) keine fuBlaufig erreichbaren,
strukturprdgenden Nahversorgungsangebote mit einer Verkaufsflache von mehr
als 400 m2. Die Ansiedlung eines marktUblichen Lebensmitteldiscounters oder Su-
permarktes erscheint aufgrund des geringen Einwohnerpotenzials in den einzel-
nen Lagebereichen auch perspektivisch als unrealistisch.

In Zukunft sollte deshalb der Fokus in diesen Lagen auf alternativen Vertriebskon-
zepten und Versorgungsangeboten liegen. Dazu gehoren:

* mobiler Handel (Verkaufswagen)
= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen — entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den.

Dariber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tatigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im ldndlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen.

6.3 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Sidlohn als
zentrenrelevant sowie als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden
Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer sol-
chen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsver-
fahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob
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ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzeptes entspricht.

6.3.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht o-
der nur in geringem Mal3e in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kUnftig dort verstdrkt angesie-
delt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive ist allerdings
zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fir sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Zentrenrelevanz oder Zentren- und Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdatzlich
aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich rdaumlich integ-
rieren lassen,

die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollen.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung
beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

die zentrale Lagen nicht pragen und

die aufgrund ihrer GréBBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
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Zusdtzlich basiert die Herleitung der Sortimentsliste auf Inhalten und Aussagen
des LEP NRW. Im Rahmen des LEP NRW werden die folgenden Sortimente als
zentrenrelevant bzw. zentren- und nahversorgungsrelevant definiert:

= Papier/Birobedarf/Schreibwaren

=  Bicher

= Bekleidung, Wdsche

=  Schuhe, Lederwaren

= medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

» Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

= Spielwaren

=  Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelar-
tikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
SportgrofBgerdte)

= Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

= Uhren, Schmuck

= und

=  Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

=  Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)”

(vgl. Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen)

Die aufgefiUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-
lungskriterien entsprechend auch in die Sortimentsliste fir SUdlohn als zentren-
relevante bzw. zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert wor-
den.

6.3.2 Sortimentsliste fir Sudlohn

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in Stdlohn.
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Tabelle 12: Sortimentsliste fir die Gemeinde SUdlohn (Kurzfassung)

zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht zentrenrelevante

Sortimente Sortimente* Sortimente**

Augenoptik Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Antiquitdten und antike Teppiche

Antiquariate Putzmittel) Baumarktsortiment i. e. S.***

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Campingartikel (ochne Camping-

Bicher Reformwcre.n) . mé&bel)

Elektrokleingerdte P.hdrmdzeutlsc.he Artikel (Apojcheke) ElektrogroBgerdte

Fahrrader und Zubehsr Tlernoh.rur.\g (hieraus NUR: Heim- Erotikartikel

und Kleintierfutter) .

Glas/Porzellan/Keramik Kinderwagen

Haus-/Bett-/Tischwdsche Mébel (inkl. Garten- und Camping-
mobel)

Haushaltswaren (Hausrat)

Heimtextilien (Gardinen, Deko- Pflanzen/Pflanzartikel

stoffe, Sicht-/Sonnenschutz) Teppiche (Einzelware)
Medizinische und orthopé&dische Ge- Tiernahrung (hieraus OHNE: Heim-
réte (inkl. Hérgerdte) und Kleintierfutter)

Musikinstrumente und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik
Papier/BuUroartikel/Schreibwaren
(Schnitt-)Blumen

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-
men/Kunstgegensténde

Zeitungen/Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und lebende
Tiere (ohne Tiernahrung)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch zentrenrelevant; ** gleichzeitig auch nicht zentren- und nahversorgungsrelevant,
erlduternd, aber nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar- und Installationsbedarf, Far-
ben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.

Die Sortimentsliste gemdaf Einzelhandelskonzept Sidlohn 2009 ist plausibel und
hat sich bewdhrt; die Sortimentsliste wird demzufolge im Wesentlichen fortge-
schrieben. GegenUber des Altkonzeptes aus dem Jahr 2009 ergeben sich jedoch
infolge einer gezielten Uberprifung bestimmter Sortimente folgende Modifizie-
rungen der Sortimentsliste:

= Zusammenlegung der Sortimente Metall- und Kunststoffware, Anstrich-
mittel, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie FuBbodenbeldge und Tapeten
in ein Sortiment Baumarktsortiment i. e. S.

=  Zusammenfassung der Sortimente Datenverarbeitungsgerdte, periphere
Gerdte und Software, Telekommunikationsgerdte, Gerdte der Unterhal-
tungselektronik, bespielte Ton- und Bildtrager, Foto und optische Erzeug-
nisse in ein Sortiment Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Ton-
und Bildtréager)

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdtzlich dieses Einzelhandelskonzept als
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Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.

6.4 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in SGdlohn und ermdglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.4.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der zentrenrelevan-
ten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die
Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Kon-
zeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die
nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in SUdlohn insbesondere zugunsten einer gesamtstddtisch
gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

6.4.2 Steuerungsleitsdtze fir SGdlohn

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fir SGdlohn empfohlen:
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Leitsatz I: Einzelhandel mit zentrenrelevantem Hauptsortiment ist zukiinftig nur
in den zentralen Versorgungsbereichen vorzusehen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zukinftig
primdr und ohne Verkaufsfldchenbegrenzung® auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche ZVB Hauptzentrum Sidlohn sowie ZVB Hauptzentrum Oeding konzentriert
werden, um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung der
Ortszentren zu beginstigen.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen in den beiden Haupt-
zentren Sudlohn und Oeding als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur At-
traktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspiel-
rdume stellen fOr die Hauptzentren daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es
sich bei diesen zentralen Versorgungsbereichen um gemeindeentwicklungspoli-
tisch hochst bedeutsame Einzelhandelsstandorte handelt.

In den sonstigen Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen zu-
kinftig keine Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment vorgesehen werden. Geringfigige Verkaufsflachenerweite-
rungen zur Bestandssicherung kénnen jedoch ausnahmsweise nach Leitsatz IV
moglich sein.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment ist zukUnftig primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhr-
leistung der Nahversorgung sekundér auch an Nahversorgungsstandorten vorzu-
sehen.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nah-
versorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucher-
frequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben
mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung?¢ in den zentralen Versorgungsbereichen ZVB Haupt-
zentrum Sidlohn sowie ZVB Hauptzentrum Oeding angesiedelt werden:

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen sekunddr auch am
ausgewiesenen Nahversorgungsstandort® im Ortsteil Sidlohn Einzelhandelsbe-
triebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorgesehen
werden, sofern negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden und sie konzeptkonform sind.
Dabei soll (gemdl3 der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen) die fldchende-
ckende Nahversorgung gestdarkt werden, ohne dabei die zentralen Versorgungs-
bereiche zu schddigen oder in ihren Entwicklungsmadglichkeiten zu beeintrdchtigen

¥ Sofern nicht landesplanerische und/oder stadtebauliche Grinde (etwa der Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich werden
lassen.

% Unter Beachtung der Vorgaben der Landesplanung und sofern negative Auswirkungen auf andere zentrale
Versorgungsbereiche (auch die der Nachbarkommunen) und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrdchtigungsverbot).

¥ Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Nahversorgungsstandorten kénnen zukinftig
auch weitere Lagen als Nahversorgungsstandort eingestuft werden, sofern sie die konzeptionellen Kriterien
eines Nahversorgungsstandortes (siehe dazu auch Kapitel 6.2.1) erfUllen.
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(Beeintrachtigungsverbot). Die Verkaufsflachendimensionierung ist unter Pri-
fung der stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten. Da-
bei sind die Vorgaben des LEP NRW zu beachten.

Unabhdngig davon kann in stadtebaulich integrierten Lagen und deutlich nachge-
ordnet kleinflachiger Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Form so genannter Nachbarschaftsldden oder Convenience-
Stores als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig sein, so-
fern er der Versorgung des ,engeren Gebietes" dient und die Konzeptkonformitat
gewahrt wird.

In stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist zukUnftig kein Einzelhandel mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahms-
weise kdnnen in Gewerbe- und Industriegebieten Tankstellenshops oder Kioske
zur Versorgung der dort arbeitenden Bevdlkerung zugelassen werden. GeringfU-
gige Verkaufsflachenerweiterungen zur Bestandssicherung kénnen jedoch aus-
nahmsweise nach Leitsatz IV moglich sein.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann grundsétzlich im gesamten Ge-
meindegebiet vorgesehen werden.

Im Sinne einer gezielten und sinnvollen Abrundung des gesamtstddtischen Ange-
bots kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment grundsdtzlich im gesam-
ten Gemeindegebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und
raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

Stadtebauliche Zielstellung sollte jedoch eine Fokussierung von klein- und (wenn
moglich) groBfldchigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die zentralen Versor-
gungsbereiche sein, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln
und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fUr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollten Ansiedlungsvorhaben des
(groBflachigen) Einzelhandels mit nicht zentrenrelevantem oder nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment auf die bestehenden Gewerbe-
und Industriegebiete konzentriert werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist die Verkaufsfldche der zentren-
relevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente3® auf bis
zU 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen.
Eine ausdifferenzierte Begrenzung der zentrenrelevanten und zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter Be-
rUcksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen wer-
den.

®  Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfléchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden?.

Im Sinne des Bestandsschutzes soll auch der wirtschaftliche Fortbestand von Ein-
zelhandelsbetrieben gewdhrleistet werden, die nicht den konzeptionellen Anfor-
derungen entsprechen. Eine solche geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung
kann einmalig innerhalb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchge-
fUhrt werden*® und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung anhand folgender
Anforderungen, um geringfigige Verkaufsfldchenanpassungen zu begrinden:

* staédtebauliche/gemeindeentwicklungspolitische (Ziele/Grundsatze des
EHK),

= auswirkungsbezogene (absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswir-
kungen),

= Jandesplanerische (LEP NRW),

= rechtliche (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)

= und betreiberseitige Anforderungen.

Dabei ist eine geringfigige Verkaufsflachenerweiterung primér dazu gedacht, in-
terne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUhren. Un-
ter einer geringfUgigen Verkaufsflachenerweiterung ist — bei einem angenomme-
nen Fortschreibungsrhythmus von finf Jahren - i. d. R. eine Erhéhung der Ver-
kaufsfldche um bis zu 5 % zu verstehen (welche in einer Einzelfallprifung dezidiert
zu konkretisieren ist). Zudem dirfen keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise kann eine Entwicklungsfldche zur Ansiedlung eines
einzelhandelsbasierten Vorhabens in die zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
ricksichtigung der zugeordneten Versorgungsfunktion aufgenommen werden.

Dieser Sachverhalt ist an eine intensive Einzelfallprifung geknipft, welche min-
destens die folgenden Kriterien enthalten soll und weiterhin durch Ratsbeschluss
der Gemeinde Sudlohn politisch legitimiert werden muss:

= FUrdas Einzelhandelsvorhaben stehen im ZVB nachweislich keine Entwick-
lungsfléchen zur Verfigung.

= Die Entwicklungsflache befindet sich in einer stédtebaulich integrierten
Lage.

¥ Leitsatz IV ist nicht anwendbar bei kleinfldchigen Einzelhandelsbetrieben, die im Zuge der Erweiterung die
Schwelle der GroBflachigkeit Uberschreiten und sondergebietspflichtig werden. In diesem Fall ist eine einzel-
fallbezogene Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich.

“  Um den wirtschaftlichen Fortbestand von Einzelhandelsbetrieben, die nicht den konzeptionellen Anforderun-
gen entsprechen, grundsatzlich auch nach der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes hinaus zu gewdhr-
leisten, ist Leitsatz IV im Rahmen einer Konzeptfortschreibung neu zu bewerten.
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= Das Einzelhandelsvorhaben ist mit der Einzelhandelsstruktur im ZVB funk-
tional abgestimmt (sowohl sortiments- als auch verkaufsflachenbezogen)
und ergénzt/arrondiert das Angebot im ZVB.

* Die Entwicklungsfldche steht in einem direkten stédtebaulich-funktiona-
len Zusammenhang mit dem ZVB.

= Die Erweiterung entspricht einer gemeindeentwicklungspolitisch abgewo-
genen Fortentwicklung des ZVB (als Ganzes) und ist abgestimmt mit den
gesamtstddtischen Leitsdtzen zur verkaufsfldchen-, standort- und sorti-
mentsbezogenen Fortentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in der Ge-
meinde Sudlohn.

Leitsatz VI: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstétten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben.

Zuldssig sind derartige Betriebe, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m?2 nicht Uber-
schreitet. Eine Begrenzung der Gesamtverkaufsfldche sowie der zentren-
relevanten und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte
im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung moglicher absatzwirt-
schaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter Bericksichti-
gung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Ebenso sind nur Verkaufsstellen zuldssig, welche im Uberwiegenden Mal selbst
hergestellte Waren verduBern sowie im Falle eines Handwerksbetriebs solche
Waren, welche der Kunde des jeweiligen Gewerks als branchenibliches Zubeh6r
betrachtet oder die im Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

In jedem Fall ist eine solche Verkaufsstelle im Rahmen eines Genehmigungsver-
fahrens als ,Fabrik- oder Werksverkauf” bzw. als ,Handwerksbetrieb mit Zube-
hor" zu beantragen.

Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel’ auf Grundlage des
§ 31 Abs. 1 BauGB sind entsprechend sorgfdltig in Hinblick auf die Anforderungen
an die Bestimmtheit auszuarbeiten (vgl. OVG NRW 10 A 1343/12; OVG NRW 2 D
13/14.NE). FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die
Bestimmungen Uber die Regelungsinhalte des § 35 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Gemeinde SUdlohn kinftig effizient zu be-
antworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.
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7 Schlusswort und
Empfehlungen

Die Gemeinde Siddlohn verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fUr eine Stdrkung der vorhandenen Stand-
orte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wur-
den - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den parallel
einberufenen Facharbeitskreis - Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitli-
nien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und
genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kUnftigen Vorhaben
abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre groBtmaogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 21).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung

Vertiefende

stadtebauliche Analyse .
Aktivierung

& Einzelhandelskonzept

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des Ortszentrums
(ggf. vertiefende stadtebauliche Analyse)

Citymanagement
Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Anpassung Bauleitplane

Abwehr:
u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Aktivierung von

Gewerbetreibendenund Immobilieneigentiimern

N
| s9mmszaBacs |
| ArpossungBouisitplane |

O Weitere Schritte

Abbildung 21: Das Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Gemeindeentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr planerisches Instru-
mentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Beitrdge
zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der
Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet zudem
AnknUpfungspunkte fUr neue groBe wie auch kleinere Entwicklungsvorhaben
(etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzelnen
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Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbe-
gleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentUmer in die MalBhahmen zur Standortstdrkung.

In Anbetracht der bestehenden Strukturen und Handlungserfordernisse ergibt
sich zukUnftig durch folgende Instrumente — eingeordnet nach Handlungserfor-
dernis — die Chance zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in SGdlohn mit be-
sonderem Fokus auf die beiden Hauptzentren Stdlohn und Oeding:

Tabelle 13: Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Siidlohn

Handlungsméglichkeiten Handlungserfordernis
Offline-Strategien fUr die Hauptzentren HER
Aktivierende Zentrenentwicklung HER
Konzept fUr gastronomische und weitere frequenzerzeugende inner- EEC
stadtische Funktionen

Betrachtung der verkehrlichen Erreichbarkeit der Hauptzentren EOO
(Verkehrskonzept)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Um die Hauptzentren aus Einzelhandelssicht zukunftsfdhig aufstellen zu kénnen
empfiehlt es sich aus gutachterlicher Sicht, eine Positionierungsstrategie bezie-
hungsweise ein Stdrkungskonzept zu erarbeiten. So kénnen im Sinne einer akti-
vierenden Zentenentwicklung lagebezogene, konkrete Handlungsfelder und -
empfehlungen fir die Themen Branchen-/Nutzungsmix, Funktionsstruktur, Leer-
stand/Mindernutzungen, Stadtebau/Stadtgestaltung und Digitale Sichtbarkeit
erarbeitet werden.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept - inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 14: Sortimentsliste fur die Gemeinde Sidlohn (Langfassung)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
zentrenrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Antiquariate 47.79.2 Einzelhandel mit gebrauchten Biuchern
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern
Elektrokleingerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Fahrrader und Zubehér 47.641 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwéische aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Haushaltswaren (Hausrat) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdanden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwé&sche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. @., Kurzwaren, z. B. Nahnadeln, handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf-
und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial
fur Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopé&dischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie KUnstler- und Bastelbedarf)
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegenstdnde und -mUnzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NICHT: Tiernahrung)

Tiere (ohne Tiernahrung)
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(Fortsetzung von Tabelle 14)

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpflegemitteln

Putzmittel) aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Reformwaren)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Tiernahrung (daraus NUR: Heim- und  aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit

Kleintierfutter)

Heim- und Kleintierfutter)

nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Antiquitdten und antike Teppiche aus 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore sowie Lam-

aus 47.78.9 pen und Leuchten)
Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:

bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)

Gartenartikel (ohne Gartenmaobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmd&beln)

Pflanzen/Pflanzartikel aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Teppiche (ohne Teppichbéden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&aufern)

Tiernahrung (daraus OHNE: Heim- aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (daraus NUR: Tiernahrung

und Kleintierfutter)

ohne Heim- und Kleintierfutter)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitra-

gen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Sudlohn als nicht kritisch ge-

sehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér-
und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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