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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erarbeitung eines Einzelhandels und Zentrenkonzeptes fir die Gemeinde
Schlangenals Grundlage fir die strategische Steuerung des Einzelhandels
im Gemeindegebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmen-
bedingungen.

Auftraggebende Stelle

Gemeinde Schlangen
Kirchplatz 6
33189 Schlangen

Zeitraum
Mai 2023 6 Januar2025

Zielsetzung

Mit der Erarbeitung des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes fir die Ge-
meinde Schlangen sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen
der Regionalplanung (Regionalplan Ostwestfalen-Lippe, 2024) und der
Landesplanung (derzeit geltender Landesentwicklungsplan Nordrhein-
Westfalen 2017 nebst 1. und 2. Anderung 2019 bzw. 2024) erfiillt werden.

Maf3gebliche Relevanz ha die Abgrenzung eines zentralen Versorgungs-
bereichs sowie die Aufstellung der ortsspezifischen Sortimentsliste fir die
Gemeinde Schlangen
Untersuchungsdesign
A Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer

vollstdndigen Bestandserhebung des Einzelhandels in derGemeinde
Schlangen

1 u. a.EHI Retail Institut e. V. Statista, TradeDimensions

A Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels und Dokumentation
der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in derGemeinde Schlangen

A Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
delszentralitaten (Umsatz Kaufkraft-Relationen)

A Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriicksichti-
gung einer fuir die Gemeinde Schlangenspezifischen Zentrenhierarchie

A Ableitung der Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter und
nicht zentrenrelevanter Sortimente fiir die Gemeinde Schlangenunter
Beachtung der Vorgaben auf Bundes und Landesebene (BauGBLEP
NRW, EinzellandelserlassNRW)

A Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,
um die Kaufkraft nachhaltig in der Gemeinde Schlangenzu binden

A Erarbeitung von Entwicklungsméglichkeiten und Handlungsempfeh-
lungen fur den Einzelhandel in der Gemeinde Schlangen

Vorbemerkung zur Methodik

A Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels in derGemeinde
Schlangen basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Ein-
zelhandels durch das cima Projektteam im Juli 2023.

A Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsétze erfolgt tiber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitdten und weitere Quellen der
Branchen und Betriebsberichtserstattung® sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

A Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemografischen Daten beziehen
sich einheitlich auf das Jahr 2@4.

Cima.
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Cima.

2 Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Es ist davon auszugehen, dass die Bevolkerung in Deutschland trotz Zu-
wanderung langfristig zurickgehen wird. Damit sinkt auch die Nachfrage.
Daneben verandert sich die Bevoélkerungsstruktur, vor allem im Bereich
der alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erveiternde Marktsegment
der ajungen Altendé wird dabei zu ei
Handel.

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz in den letzten Jahren ist der Handel
grundsatzlich vor allem durch einen starken Verdrangungswettbewerb
gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein In-
strument zur Erhéhung von Marktanteilen und Mar ktdurchdringung blei-
ben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung und den in den
letzten Jahren gestiegenen privaten Verbrauchsausgaben in Folge langer
Zeit guter Arbeitsmarktlage und steigender Gehalter bleibt der Kaufpreis
auf Kundschaftsseiteein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

2.2 Onlinehandel

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Onlinehandels (ECom-
merce) auf den stationaren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit der ra-
santen Umsatzentwicklung des Onlinehandels zusammae.

In der Abbildung 1 wird die Entwicklung der Anteile des Onlinehandels am
Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass
der Onlineanteil an den Umsétzen noch relativ gering ist. Rund 85% der

ner

Umsatze finden nach wie vor grofitenteils in stationdren Geschéften statt,
ein stetiges Wachstum der Anteile des Onlinehandels in den letzten zehn
Jahren ist jedoch deutlich zu erkennen.

Zwischen 2013 und 2023 konnte der Einzelhandel insgesamt (online und

stationar) sei n Umsatzwachstum von rd. 451 Mrd.
d. h. eine Zunahme von rd. 44 %, verzeichnen.
neuen wichtigen Zielgruppe f¢r den
Abbildung 1: Umsatzentwicklung Gesamteinzelhandel (online und stationar)
und Onlineanteil
g 700 60 632 651 100,0
600 579 800
49 )
~ 500 451 458 478
™ 400 60.0
©
» 300 40,0
€
> 200
20,0
100
0 0,0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
EEGesamt umsat z =@ Orlireahteil iM%
Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Zahlenspiegel 2@R
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Das Wachstum ist zu einem bedeutenden Anteil auch auf Umsatzzu-
wachse im Onlinehandel zurlickzufiihren. Dort konnte eine Umsatzsteige-
rung von bislang rd. 32,0Mr d . a i rBaufehdsd vr dl a i
2023 generiert werden.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung des Onlinehandels in Deutschland
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Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), OnlinéMonitor 202 4
Bearbeitung: cima, 2024

Im Jahr 2022 war nach zwei Jahren mit sehr starken Wachstumsraten, be-
dingt durch die Coronapandemie, die Umsatzentwicklung im Onlinehan-
del erstmals leicht ricklaufig. Dies ist vor allem auf nachlassende pande-
miebedingte Sondereffekte (Kaufe werden wieder verstarkt stationar vor-
genommen) zurlickzufihren. Dennoch zeigt sich auf lange Sicht ein deut-
licher Wachstumstrend im Onlinehandel, der bereits vor mehr als zehn
Jahrenbegonnen hat.

2 Consumer Electronics (Unterhaltungs und Haushaltselektronik)

Cima.

Die Marktbedeutung des Onlinehandels stellt sich branchenbezogen sehr
unterschiedlich dar. Die wichtigsten Umsatztréger sind die Sortimentsbe-
rkiehk Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.),
CE/Elektro und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Biicher, Sportbedarf). Alle
anderen Branchen spielen eine untergeordnete Rolle (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Anteil der Branchen am Gesamtonlinevolumen 2022

Schmuck & Uhren Sonstige
(1,4 Mrd. EUR) 1,6% - 4,0% (.4 Mrd. EUR)

Biiro & Schreibwaren [ (

(1,4 Mrd. EUR) 1,6 % &7
Onlinevolumen

Heimwerken & Garten** ' Fashion & Accessoires
(3,0 Mrd. EUR) 3,5% 23,4% (20,0 Mrd. EUR)

Gesundheit & Wellness @Y
(5,5 Mrd. EUR) 6,5 %

Wohnen & Einrichten |2 2023
o wa e o il 85,4
Mrd. EUR

Fast Moving Consumer Goods

CE/Elektro
(11,3 Mrd. EUR) 13,3% EE' 21,5% (18,4 Mrd. EUR)

Freizeit & Hobby
15,59 (13,2 Mrd. EUR)

Lesebelsplel: Der Onlineumsatz mit Consumer Electronics und Elektrogeraten (CE/Elektro) erreicht 2023 ein
Volumen von 18,4 Milliarden Euro. Das entspricht einem Anteil am Gesamt-Onlinevolumen von 21,5 Prozent.

netto (ohne
** DIY- i . ohne G und Handwerk

. ohne Leuchten/Lampen, ohne Deko/Haus-/Heimtextilien

Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Onlind/onitor 202 4



Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Schlangen2024 c"-na

Abbildung 4: Onlineanteil je Branche am jeweiligen Gesamtmarkt Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz
starksten Branchen des Onlinehandels die attraktivitatsbestimmenden

> Sortimente der Einkaufsinnenstadte darstellen. Ein weiteres Anwachsen
45 der Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somitunmittelbar zu Las-
g i1g ten des Innenstadthandels und kénnte in diesen sensiblen Standortberei-
g 40 38'8 chen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder
< ’ zumindest zu Trading-Down-Prozessen fuhren.
‘f;, 35 33 Wahrend der Onlinehandel im Nonfood -Bereich bereits etabliert ist, be-
g 20 ’ findet sich der Online-Lebensmittelhandel weiterhin in der Pionierphase.
§ Die Konzepte reichen von Onlineshops des etablierten Lebensmittelhan-
‘é 25 dels bis zu reinen Onlineanbietern. Gemessen an gesamten Einzelhandel
1) 23,4 liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Getranke und Tabakwaren)
E 20 mit 2,9 % im Jahr 2022 bislang noch auf einem geringen Niveau® Zu be-
% 184 184 }g:‘z‘ .mer.ken sind allerdings die in den letzten Jahren stetigen Wachstumsraten
=15 in diesem Segment.
% 23 13,2 Die Grunde fur die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind
£ 10 ’ 71 85 79 u. a. in dem dichten Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und
o 5,2 5,6 y\ 6.9 den langen Offnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flachendeckende
> o 1.3 &5 Versorgung ist ein Grundbedirfnis, das der statonare Handel beinahe
0 19 2,2 25 3.3 ' vollstandig deckt. Auch in der Sortimentsbreite und -tiefe kénnen nicht
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 alle Onlineshops mit dem stationéren Lebensmittelhandel mithalten: Vor

allem Frischeprodukte werden bislang nicht flachendeckend online ver-
trieben und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Le-
Freizeit & Hobby e B{ir0 & Schreibwaren bensmittelbereich.

2.3 Veranderte Kundschaftsanspriiche

e Fashion & ACCESSOires === CE/Elektro

e Schmuck & Uhren e Gesundheit & Wellness

e \\/OhNen & Einrichten e iHeimwerken & Garten

=—FMCG Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf
lischaftliche Trends. Konsumm r verschwimmen zunehmend un
Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Onlindonitor 201 9-2024 ge_se schaftiiche Tre O_ls onsu uster versc en zunehmend und .
Bearbeitung: cima, 2024 die Konsumierenden werden f¢r den Einzel hand:
barero. Kennzei chen -optiormlesf \(erhaltem ibeind  ein  mul ti

3 Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), OnlingMonitor 202 4
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Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Ein-
kaufsstatten und Vertriebswegen.

Die Anspriiche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinaus soll das Einkaufen als Erlebnis und
aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise
den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-
worte wie Auth entizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung,
Service und Convenience werden somit nicht nur fir den Konsumierenden
beim Einkauf immer wichtiger, auch fir den Handel steigt deren Bedeu-
tung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um die hybride Kundschaft anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskané-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusétzlichen Anreizen fir die Kundschaft
von grof3er Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um die Kundschaft in den Verkaufsraum zu lenken. Auch
das Wecken von Sympathie durch regelméafige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglichkeiten zu
einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufs-
raum und die Warenprasentation beschrénkt, auch der Online-Auftritt und
SociatMedia-Kanéle stellen wichtige Plattformen fir eine gelungene In-
szenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit

Cima.

eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den Képfen zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kundschaft sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zwerstehen.
Letzteres zeigt sich u. a. im Lebensmitteleinzelhandel durch ein individu-
elles und passgenaues Angebot zum schnellen Verzehr direkt zum Mit-
nehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladenge-
staltung wieder: Ubersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Waren
sollen den Einkauf erleichtern.

Authentizitat

Neben den Trends zu gro3en Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Ruckbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Handel. Die Identi-
fikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwirdiges Auftreten kénnen hier von Vorteil sein. Es wird
dabei weniger Wert auf den &agroCen
und eine kompetente Beratung gelegt. Warenprasentation und Ladende-
sign kénnen auch puristischer anmuten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhéhen. Dies kann durch die Erganzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Service-
leistungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) ode durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross Selling innerhalb des sta-
tionéaren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiter-
bildungsangeboten. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlange-
rungen, den Aufbau und die Installation des Geréates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Ware umfassen. Die

Auftritto
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Schaffung von Zusatzleistungen erganzend zu den angebotenen Produk-
ten ist fir den stationaren Einzelhandel eine Mdglichkeit, sich gegenuber
dem Onlinehandel zu profilieren.

Digitalisierung und E -Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das gednderte Konsumverhalten ist die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Fur den stationaren Handel kann
E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verschéarft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Argeboten und den damit
einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation fir den stationéren
Einzelhandel.

Mit der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs und Prasentationsraum: Beim soge-
nannten aShowroomingo informieren
anschlieend aber online.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im ECommerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Hfekt (= Research On-
line, Purchase Offline- online suchen, offline kaufen).

Essenziell fur stationare Handelsunternehmen ist dabei eine OnlinePra-
senz mit Informationen zum Ladengeschéaft, um digital aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungszeiten
und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendig-
keit dar. Darliber hinaus gilt es, sich digital zu positionieren und insbeson-
dere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kannsowohl
Uber Anbietende von lokalen und nationalen Online -Marktplatzen als
auch uber Plattformen globaler Internetdienstleister erfolgen. Ferner bie-
ten SocialMedia-Plattformen die Méglichkeit, Produkte und Aktionen zu
bewerben, das Unternehmen darzustellen und Kundschaft zu binden.
Konsumierende mochten sich vor dem Kauf jederzeit, Giberall und tber alle

Kanéle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschéft durch die Be-
ratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone

online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken, ge-
nauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr aus, nur
einen Kanal zu bedienen; es miissen mdglichst alle Kanale genutzt und
(gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim sogenannten
Multi -Channeling beim Kauf zwischen Onlineshop oder stationdrem Han-
del wahlen. Beim CrossChanneling kann wahrend des Einkaufes zwischen
den Kanélen gewechselt werden- z.B. wenn das Produkt online bestellt
und station?r im Geschaft

Die Herausforderung fir den Handel besteht darin, die Vorteile aller Ver-
triebskanale zu kombinieren und somit ein Ladengeschéft zum echten
Fuhlen, Erleben, den Kontakt mit dem Produkt und anschlieRender Bestell-
maoglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationaren
Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei ihm kauf® offline im La-

fedloddr Shing r essierte im Laden,

2.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmit-
teleinzelhandel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im

Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der groRe Wettbe-
werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um
den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zuwerden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfs

deckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem

Maf wieder auf Qualitat und Regionalitat beim Lebensmitteleinkauf ge-

achtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomeratio-

nen Bio-Supermaérkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenubergestellt: Ein wesentliches
Problem fur die Supermarkte im Wettbewerb mit d en Discountern liegt
immer noch in ihrem gré3eren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt

abgehol t

kauf en
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bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200m?2 bis
1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen Gber 2.500 m?
keine Seltenheit me hr (sog. aGroCe
nicht verfligbar, missen Kompromisse eingegangen weden. Haufig kén-

nen die Vorteile einer ansprechenden Warenpréasentation und die Auswahl

an Markenartikeln gegentiber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgestellt werden.

Generell ist die Ursache fur den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation , neuen Service- und Angebots-
bausteinen und in signifikanten Prozessveréanderungen zu sehen:

A Die Anspriiche der Konsumierenden an die Warenpréasentation steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je grof3ziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefull werden, wodurch das
Personal entlastet wird und mehr Zeit fir den & bei Supermarkten be-
sonders erwarteten & Service zur Verfligung steht.

A Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Winsche einer alternden Kundschaft wurde in vielen Lebensmittel-
markten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem dartber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren Uber der eigenen Kopfhéhe entféllt. In Konsequenz
muss die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
Rere Flache verteilt werden.

A Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So sind etwa die Anforderungen der Verpackungsverordnung,
nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden kén-
nen muss, oder die Bereitstellung von Riicknahmeautomaten fiir Mehr-
und Einwegflaschen im Laden zu bericksichtigen.

A Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fiir frische Backwaren

bendtigen zusatzlich Flache.

Cima.

BbORETCR* T g lungehnfAnddesesdrl ot sstruktur,

Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zuséatzlicher Flachenbedarf fir Kuhltruhen, Kihlregale,

Kihlzellen etc.

A GroRziigigere Gange sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres Einkaufs-
erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestlickung des

Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abbildung 5: Zeitgemafer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten

Quelle: cima, 2022

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte

und leistungsféhige Nahversorgung die stadtrdumlichen Nutzungsstruk-
turen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohn-
umfeldqualitat beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder we-
sentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen
zZielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Ver-

sorgung der Bevolkerung zu gewdhrleisten. Sie dienen zugleich als sozia-
ler Treffpunkt. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der &aStadt der kurzen Wegeo und der

Ver kehr s
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Cima.

3  Zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten

3.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mdgliches Gestaltungsfeld kom-
munaler Entwicklungsplanung. Sie ist maf3geblich durch die in Art. 28 GG
verankerte Selbstverwaltung der Gemeinderf abgesichert. Die konkreten
raumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen lei-
ten sich aus den Befugnissen des Bau und Planungsrechtes ab. Dieses
bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedin-
gungen der kommunalen Selbstverwaltung und den strikten Schutzbe-
durfnissen des privaten Eigentums, die im Art. 14 GG verankert sind. Die
mafgeblichen planungsrechtlichen Instrumente sind dabei das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort
verankerten Steuerungsmaglichkeiten haben Bezug zur Raumordnung auf
bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetzd ROG) ®wie den jewei-
ligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundesléander haben weitere Re-
gelungen in Einzelhandelserlassen veroéffentlicht, so z. B. im Einzelhandels-
erlass NRW 2008, der 2021 aktualisiert in Kraft traf Der Einzelhandelser-
lass NRW empfiehlt u. a. auch den Stadten und Gemeinden, durch stadte-
bauliche Konzepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzepte,
zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Das grundgesetzliche Schutzgut des
geblichen Anteil daran, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik

4 Art. 28 Abs. 2 GG: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegen-
heiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu
regeln [é&]. Die Gew?2hrleistung der
finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehdrt eine den Gemeinden mit
Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

5 Art. 14: Abs 1 GG Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und
Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch
soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung ist nur zum

Deutschland per se nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels
zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundséatzen zur Raumordnung (8§ 2 ROG)
lassen sich indirekt Steuerungsanlasse hinsichtlich des Einzelhandels ab-
leiten, in dem die Schutzbeddrftigkeit von Zentrenlagen und eine Orien-
tierung der Versorgung der Bevélkerung am Zentrale-Orte-Prinzip formu-
liert wird. Im 8§ 2 Abs. 3 Satz (2) und (3) ROG wird dazu ausgefuhrt:

aDie soziale Infrastruktur ist vorrangig in
Erreichbarkeits und Tragfahigkeitskriterien des ZentraleOrte-Konzepts

sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichteris sind die raum-

lichen Voraussetzungen fur die Erhaltung der Innenstadte und ortli-

chen Zentrenals zent r al e Versorgungsbereiche zu

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot) als auch § 2 Abs. 2
BauGB (nachbarschaftliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur
Ausweisung von bzw. die Auseinandersetzung mit faktischen zentralen
Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

schaf

Das Abw2gungsgebot nach A 1 Abs. 6 (4) BauGB
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile SOWIe die Erhaltung?nund Erhtvwcklunge zentraler Versor-

I en Ei H ? n ﬁna -
Bungs Ererchl&B der st el Ufrng von

sind.

Baul ei

Wohle der Allgemeinheit zuléssig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Geset-
zes erfolgen, das Art und AusmaC der Entsch2digung r e(

Sel bst v ebr viedasstfimdiedRaumondniang, Bauleitplanen undlGerehn@igung mod Eirzgjhandelstetrie-

ben und Hinweise fir die Zielsetzung und Anwendung (Einzelhandelserlass Nordrhein
Westfalen), Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fur Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung - (Az. 52.10.03.02EH-Erlass) und des Ministeriums fur Wirtschaft, In-
novation, Digitalisierung und Energie - (Az. 51.13.05.02EH Erlass)- vom 14. Dezember
2021
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Daruber hinaus verweist das in § 2 (2) BauGB enthaltene Abstimmungsge-

bot bei der Bewertung von Planvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels

(Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung

von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen duch die Raumord-

nung zugewiesenen Funktionen:

aDie Bauleitpl&ane benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzusti mmen.
Dabei kdnnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raum-

ordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihreent-

ralen Versorgungshbereiche berufen. o

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fur Stadte und Gemein-

den in Nordrhein -Westfalen erschlief3t sich unmittelbar aus dem in seiner

Gesamtfassung am 08.02.2017 in Kraft getretenen Landesentwicklungs-

plan NRW nebst 1. Anderung vom 06.08.2019 Die darin formulierten Ziele

bzw. Grundsatze zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels enthalten

Steuerungsempfehlungen, die den Grundsatz der Raumordnung aus dem

A 2 ROG zur &Erhaltung der Inzeemmst2adte und °rtlichen Zentren als
Versorgungsbereicheodo ausf ¢l len. Sie sind nunmehr grunds@tzlich im Kon-
text regionaler und kommunaler Planungen zu beachten.
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3.2 Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplanes NordrheirWestfalen

Die im LEP NRW enthaltenen zehn Ziele und Grundséatzé auch maf3geb-
liche Prufkriterien bei der Fragestellung, inwieweit Planvorhaben den Vor-
gaben der Raumordnung und Landesplanung entsprechen & werden
nachfolgend vorgestellt.

Ziel 6.5-1: Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in
meinen Siedlungsbereichen

Allge-

Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fir eine ressourcenscho-
nende Flachennutzung abgesichert werden. Eigentlich fur gewerbliche
Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu Ein-
zelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden auch die Entwick-
lungsspielraume fir Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sonder-
gebiete grundsatzlich nur innerhalb der im Regionalplan als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)dargestellten Standorte festgesetzt werden dir-
fen.

Ziel 6.5-2: Standorte des grof3flachigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in  zentralen Versorgungsbereichen

Dabei durfen Kern und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

”  Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier/Burobedarf/Schreib-
waren; Bicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopéadische
Artikel; Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sport-
schuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrol3gerate); Hektrogerate, Medien

- in bestehendenzentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stéadtebaulich
integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmafigen Anbindung fir die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fullen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten

auch aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt

werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in denzentralen Versorgungsbereichen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Ricksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

(= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto d ohne ElektrogroR3-
geréate, Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sor-
timente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits und Korperpflegeartikel. Siehe
hierzu auch den Abschnitt zur Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegen-
den Konzept.

Cima.
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- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrachtigt werden.

In Ziel 6.5-28 erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVQauf die zentralen Versor-
gungsbereiche. Dartber hinaus erfolgt fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Ausnahmeregel.
Diese Vorhaben kdnnen auch auf3erhalb vonzentralen Versorgungsberei-
chen dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rah-
menbedingungen erfullt sind.

Somit konnen Einzelhandelskonzepte zusatzlich zu zentralen Versor-
gungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte mit einer Zen-
tren-erganzenden Versorgungsfunktion ausweisen. Dabei sind auch be-
reits existierende Standorte aufRerhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen zu bericksichtigen. Fir neue Standorte ist jeweils die Vertraglichkeit
in Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche
in der Standortkommune und bei regionalbedeutsamen Vorhaben der
Umlandkommunen zu berlcksichtigen. Ausdricklich wird hier ein Gestal-
tungsspielraum fir Stadte mit kleinparzellierter Struktur bestehender
zentraler Versorgungsbereiche oder mit historischen Ortskernen definiert.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsver-
bot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kemund Sondergebieten flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Eine grobe Erstprufung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche gegeben sein kdnnte, stellt die Ermittlung der Um-
satz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird die warengruppenspezifische Um-
satzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppenspezifischen

8 Vollstandige Zielformulierung siehe vorstehender Abschnitt.

Cima.

Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet oder Stadt-
teil) gegeniibergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter

100, kann haufig von einer vertraglichen Dimensionierung eines Projekt-
vorhabens ausgegangen werden, die die Vesorgungsfunktion zentraler

Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass es sich dabei lediglich um eine grobe Erstprifung handeln
sollte.

Vertiefend ist der Nachweis der stéadtebaulichen Vertraglichkeit tiber 6ko-
nometrische Modellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatz-
verlagerungen gegenlber zentralen Versorgungsbereichen (Standort-
kommune und ggf. Umlandkommunen) zu erbringen, die durch die An-
siedlung eines Projektvorhabens ausgelést werden.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionie-

rung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicttentrenrelevan-
ten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft
der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgrup-
pen nicht Uberschreiten.

Grundsatz 6.54 fordert die maR3stébliche Dimensionierung auch von Be-
triebstypen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen
treffen insbesondere Baufachmarkte und Mébelhduser. Der Umsatz der
jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifi-
sche Nachfragevolumen der Standortkommune nicht tberschreiten. Be-
zugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind in den Be-
bauungsplanen die entsprechenden Verkaufsflachenobergrenzen festzu-
setzen.
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Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beein-
trachtigungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente

Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen nur dann
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.

Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den gro3flachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment. Fir neue Standortentwicklungen oder Er-
weiterungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion
der zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments.

Das Ziel 6.55 enthdlt den Prufauftrag fir Ansiedlungsvorhaben mit grof3-

flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Be-
zug auf die Stadt- und Regionalvertraglichkeit des zentrenrelevanten
Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Grundsatz 6.5 -6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes
fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht

zentrenrelevanten Kernsortimenten soll au3erhalb von zentralen Versor-

gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflache nicht bierschreiten.

Der Grundsatz 6.56 enthdlt die Vorgabe, dass das zentrenrelevante Rand-
sortiment innerhalb von groRflachigen Einzelhandelsnutzungen mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m?2 Verkaufsflache nicht tber-
schreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert kann im Kontext der
Diskussion der moglichen wesentlichen Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche erértert werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass in der

Cima.

Praxis haufig bereits Randsortimente in einem deutlich geringeren Um-
fang schadliche Auswirkungen haben kdnnen.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachi-
gem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 68 bis 6.56 dirfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung als Sondergebiete gemaRk § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortinmee und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Be-
standsschutz geniefRen zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zu-
lassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit auf-
gehoben oder geédndertsind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf
die zulassige Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentren-
relevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnhahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigungentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Ziel 6.5-7 fuhrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das
landesplanerische Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb von zentralen Ver-

sorgungsbereichen. Rickbau steht in jedem F# vor einer Weiterentwick-

lung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitplane anzu-
passen oder neu aufzustellen.

I m Rahmen des Bestandsschutzes sollen agering

nachhaltigen Bestandssicherung erl aubt sei
Erweiterungeno einschliecCt, ob z. B. di e
kaufsflachenanpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlie-

Ren sind, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung darzustellen.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zuzuord-
nenden, ergédnzenden gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in
Bestandsagglomerationen des groR3flachigen Einzelhandels zugelassen
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bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten An-
satze und Geféahrdungspotenziale durch etablierte oder in Ansétzen vor-

handene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdénnen sich auch durch
eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflachen unterhalb der

Grol¥flachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsansatze durften teil-

weise eine ahnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen

des grof3flachigen Einzelhandels und somit ebenfalls eine (potenzielle) Ge-
fahrdung der Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche dar-
stellen.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen au3erhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dartiber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweitung bestehender zen-
trenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aulierhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigungentraler
Versorgungsbereiche vo Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

Grundsatz 6.5 -9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung
von Regionalplanen in die Abwégung einzustellen.

Der Grundsatz 6.59 des Landesentwicklungsplanes NordrheinWestfalen
fordert das Einstellen von regionalen Einzelhandelskonzepten in die Ab-
wagung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplanen. Fur die Fort-
schreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen
regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Beriicksichtigung
derinderRegi on vereinbarten

ASpielregelnd zur Ei

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspléane

Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Bauge-
setzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zulassig, wenn sie den Anforde-
rungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechermn Falle von zentrenrele-
vanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im
Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4,
und 6 zu entsprechen.

Ziel 6.510 des Landesentwicklungsplanes NordrheinWestfalen bindet
die Ziele bzw. Grundsétze 6.51 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Be-
bauungspléane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an
einen Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Absatz 3a Satz BBauGB Gebrauch ge-
macht wird.

nzel handel ssteuerung.

Cima.
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3.3

Aus den GestaltungsspielrAumen der Bauleitplanung, de Vorgaben der
Landesplanung und des Einzelhandelserlasses NordrheifWWestfalen las-
sen sich insgesamt folgende Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzel-
handelskonzepte ableiten®:

A Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der
Kommune als Einzelhandelsstandort auch im Hinblick auflandes- und
regionalplanerische Vorgaben, Ermittlung des konkreten Bestandes,
Untersuchung der Entwicklungsmdoglichkeiten im Hinblick auf potenzi-
elle Standorte und Erweiterungen, Kundschaftspotenzial im Einzugsbe-
reich sowie zu erwartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

A Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fiir eine funktionsgerechte
Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion zentraler Versor-
gungsbereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen
und Nahversorgungsstandorte)©

A Ermittlungen und Vorschlage fiir eine ortstypische Sortimentsliste!!

Ein von der Kommune nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB formlich beschlosse-
nes Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
achten. Dies bedeutet, dass von dem Konzept zwar keine unmittelbare
Auswirkung auf Entscheidungen der Bauleitplanungausgeht, das Konzept
aber im Rahmen der Bauleitplanung im Zusammenhang mit der stadte-
baulichen Abwagung unterschiedlicher Belange (Versorgung der Bevolke-
rung, Verkehr, Landschaftsschutz etc.) einbezogen werdemuss.

9 Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzel-
handel, Bonn 2007, S. 239. AuRerdem wird Bezug genommen auf vhwSkript: Die Steue-
rung des Einzelhandels durch Landes und Regionalplanung, kommunale Planung und
interkommu nale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich Kuschnerus, Minster
2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 C 1.08 und
BVerwG, Beschluss vom 12.09.2008 4 B 5.09.

Inhalte kommunaler Einzelhandelskonzepte

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz, je
haufiger sie durchbrochen werden, was aufgrund der fehlenden rechtli-
chen Bindung mdoglich ist. Konkret hei3t es im BVerwGUrteil vom
29.01.2009 (4 C 16.07):

aDas AusmaC der Durchbrechungen ei
stimmt unabhéngig von ihrer stadtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts,
das dem Konzept in der Abwagung zukommt: Je haufiger und umfangrei-
cher das Konzept bereits durchbrochen worden ist,edto geringer ist sein
Gewicht als Belan¢ der

Wird im Rahmen der Bauleitplanung bei einzelhandelsrelevanten, textli-
chen oder zeichnerischen Festsetzungen auf ein schliissiges, nachvollzieh-
bares Einzelhandelskonzept Bezug genommen, so bedarf es keiner weite-
ren differenzierten Betrachtung.'®

Im Zusammenhang mit der Neuauflage des Einzelhandelserlasses NRW
2021 ist auf zwei relevante Aspekte hinzuweisen: Zum einen wird bei der
Bestimmung des wohnortnahen Bereichs nunmehr auch das Fahrrad als
relevantes Transportmittel aufgenommen, zum anderen gilt die férmliche
Vorlagepflicht bei der zustéandigen Bezirksregierung fur Einkaufszentren,
Einzelhandelsvorhaben aullerhalb eineszentralen Versorgungsbereichs
erst ab 1.200m?2 Verkaufsflache sowie fur Einzelhandelsbetriebe als Teil
von Agglomerationen i. S. d. Ziels 6.58 des LEP NRW,; innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs liegt die Grenze bei 5.000 m?2 Verkaufsfla-
chel4

10 Zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sieheKapitel 7 im vorliegenden Gutach-
ten.

11 Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 8.1.3im vorlie-
genden Gutachten.

12 BVerwG, Urteil vom29.01.20098 4 C 16.07

3 BVerwG, Urteil vom26.03.20098 4 C 21.07

14 vgl. Anlage zum Einzelhandelserlass, a. a. O., S. 35 und S. 85

Cima.
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Cima.

4  Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen in der Gemeinde

Schlangen

4.1 Lage im Raum und zentral6rtliche Bedeutung

Die Gemeinde Schlangenliegt im Kreis Lippe im norddstlichen Teil des
Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Sie grenzt im Norden an die Ge-
meinde Augustdorf und die Stadt Detmold, im Osten an die Stadt Horn -
Bad Meinberg, im Siiden an die Stadt Bad Lippspringe und im Westen an
die Gemeinde Hovelhof und die Stadt Schlof3 Holte-Stukenbrock. Die Ge-
meinde setzt sich aus drei Ortsteilen (nachfolgend OT genannt) zusam-
men. Neben dem gleichnamigen Ortsteil Schlangen gehdren hierzu wei-
terhin die beiden Ortsteile Oesterholz-Haustenbeck und Kohlstadt.

Gemal Einwohnermeldestatistik der Gemeinde Schlangen umfasste die
Bevolkerung zum Stichtag 31.12.202 9.591 Einwohner*innen'®, Hiervon
entfielen 6.236 Personen auf den OT Schlangen, 2.08 Personen auf den
OT OesterholzHaustenbeck und 1307 Personen auf den OT Kohlstadt.
Das Gemeindegebiet erstreckt sich tber eine Flache von rd.7.597 ha'é. Im
westlichen Bereich des Gemeindegebietes findet sich ein Teil des Trup-
penubungsplatzes Senne, dernahezu die Hélfte des Gemeindegebietes
von Schlangen Uberlagert.

Mit einer Bevolkerungsdichte von 123,2 Personen je k'’ zahlt die Ge-
meinde Schlangen gemafld zusammengefasstem regionalstatistischen
Raumtyp (RegioStaR 17) des Bundesministeriums fur Verkehr und digitale
Infrastruktur zur Kategorie des stadtischen Raumes instadtregionsnaher
landlicher Region. Im Vergleich zum Kreis Lippe und dem Bundesland
Nordrhein-Westfalen ist die Bevolkerungsdichte der Gemeinde Schlangen
deutlich niedriger .

15 Quelle: Gemeinde Schlangen(Stand: 31.12.203)
16 Information und Technik Nordrhein -Westfalen (IT.NRW)31.12.2022

Abbildung 6: Gemeindegebiet Schlangen

G
Truppenubungsplatz ’:

Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG, 202
Bearbeitung: cima, 2024

An das regionale StraBennetz istSchlangenan die durch das Gemeinde-
gebiet fuhrende Bundesstralle B1 unmittelbar angeschlossen. Diese

17 Information und Technik Nordrhein -Westfalen (IT.NRW)31.12.2022
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ermoglicht eine direkte Verbindung nach Sudwesten zu der Bundesauto-
bahn BAB33 (u. a.in Richtung Bielefeld) und nach Nordosten (u. a. in Rich-
tung Hameln).

Die Gemeinde Schlangen istselbst nicht unmittelbar an das Schienennetz
angebunden. Die nachstgelegenen Bahnhéfe finden sich in Horn-Bad
Meinberg (rd. 13 Min Pkw-Distanz), Altenbeken (rd. 17 Min PkwDistanz),
und Paderborn (rd. 20 Min Pkw-Distanz). Die Bahnhtfe in Altenbeken und
Paderborn verfugen neben einer Anbindung an den Nah- und Regional-
verkehr auch Uber eine Anbindung an den Fernverkehr.

Die Buslinien der go.on Gesellschaft fir Bus und Schienenverkehr mbH
stellen die OPNV-Mobilitat im Gemeindegebiet und die Erreichbarkeit der
umliegenden Stadte und Gemeinden sicher.

Im Landesentwicklungsplan NRWist die Gemeinde Schlangenals Grund-
zentrum ausgewiesen. Grundzentren Gbernehmen gemanR raumordneri-
schen Vorgaben eine grundzentrale Versorgungsfunktion fiir die eigene
Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs Das Grundzentrum Schlan-
gen ist in ein dichtes Netz aus zentralen Orten eingebettet. Mehrere
Grundzentren schlieBen sich unmittelbar an das Gemeindegebiet von
Schlangen an (Altenbeken, Bad Lippspringe, Hovelhof, Schlo3 HolteStu-
kenbrock, Augustdorf). Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Horn-Bad
Meinberg (rd. 10,5 km Pkw-Entfernung) und Detmold (rd. 16 km Pkw-Ent-
fernung). Beide Mittelzentren grenzen ebenfalls an das Gemeindegebiet
von Schlangen an.Das nachstgelegene Oberzentrum istPaderborn, des-
sen Zentrum mit einer Pkw-Fahrzeit von ca.20 Minuten erreicht werden
kann.

Abbildung 7: Lage im Raum und zentraltrtliche Funktion
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Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG 2024
Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein -Westfalen, 2019
Bearbeitung: cima, 2024
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4.2 Soziodbkonomische Strukturdaten

Die Gemeinde Schlangenverzeichnete im Betrachtungszeitraum 2019 bis
2023 einen leichten Bevolkerungsanstieg®® von ca. 1,4 %. Die Bevolke-
rungszahlen im Kreis Lippe (+0,7 %) und im Land Nordrhein-Westfalen
(+1,4 %) sind ebenfalls leicht angestiegen.

Die Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (IT.NRW)eht
von einem leichten Bevolkerungsriickgang in Nordrhein-Westfalenvon rd.
0,5 % bis zum Jahr 25 aus. Fur den KreidLippe wird ein etwas starkerer
Bevolkerungsrickgang von ca.2,8 % erwartet. Fur die Gemeinde Schlan-
gen wird &hnlich wie auf Bundeslandebeneein leichter Bevolkerungsrick-
gang von rd. 0,7 % prognostiziert.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Ge-
meinde Schlangenweist einen Zuwachs von4,1 % fir den Zeitraum 2019
bis 2023 auf. Die Zuwachsrateerreichte im Vergleich fir den Kreis Lippe
einen Wert von rd. 4,0 %; das LandNordrhein -Westfalen verzeichnete eine
Zunahme von rd. 3,9 %.

Die Gemeinde Schlangenweist einen negativen Pendelsaldo auf, wobei
der Auspendeliiberschuss im Zeitraum 2019 bis 2023 leicht abgenommen
hat. Aufgrund der Nahe zu den Oberzentren Paderborn und Bielefeld
weist auch der Kreis Lippe einen negativen Pendelsaldo auf. Der Pendel
saldo fur das Land Nordrhein-Westfalen ist hingegen deutlich positiv.

Von Seiten der Bundesagentur fur Arbeit liegen fir die Gemeinde Schlan-
gen keine Daten zur Arbeitslosenquote vor. Vor dem Hintergrund der in
den letzten Jahren gesamtwirtschaftlichen Entwicklung, der Beschéftigten-
zahlen am Arbeitsort und unter Beriicksichtigung der Vergleichswerte des
Bundeslandes Nordrhein -Westfalen und des Kreises Lippe ist in der Ge-
meinde Schlangenvon einem leichten Riickgang oder zumindest stabilem
Niveau der Arbeitslosenquote auszugehen.

18 Zur Vergleichbarkeit der soziookonomischen Daten wurde sich auf die Datengrundlage
des Statistischen Landesamtes NordrheinWestfalen (IT.NRW)ezogen. Im weiteren Ver-
lauf des Einzelhandelskonzeptes wurden fir dieBerechnungen wesentlicher Kennzahlen

Abbildung 8: Soziobkonomische Rahmendaten der Gemeinde Schlangen
) Gemeinde Kreis Nordrhein-
Indikatoren .
Schlangen Lippe Westfalen
Bevdlkerungsentwicklung 31.12.2019 9.259 347514 17.947.221
31.12.202( 9.254 346.970 17.925.570
31.12.2021 9.276 346.151 17.924.591
31.12.2022 9.357 350.588 18.139.116
31.12.2029 9.391 349.781 18.190.422
+/-in % 2019-2023 14 0,7 1,4
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 12.11.2024
Entwicklung der 31.12.2019 1.608 116.216 7.078.192
sozialversicherungspflichtig 31.12.202( 1.693 116.541 7.082.295
Beschéftigten (am Arbeitsort) 31122021  1.712 118.536 7.219.661
31.12.2027 1.681 119.794 7.314.198
31.12.2029 1.674 120.871 7.352.116
+/-in % 2019-2023 4,1 4,0 3,9
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 12.11.2024
Einpendelnde 30.06.2019 1.207 35.630 4.897.445
Auspendelnde 30.06.2019 3.999 58.310 4.791.876
Saldo -2.792 -22.680 105.569
Einpendelnde 30.06.2021 1.281 k.A. 4.905.835
Auspendelnde 30.06.2021 3.818 k.A. 4.801.219
Saldo -2.537 k.A. 104.616
Einpendelnde 30.06.2024 1.255 29.890 5.033.729
Auspendelnde 30.06.2029 3.824 51.140 4.956.634
Saldo -2.569 -21.250 77.095
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 12.11.2024
Arbeitslosenquote im 2019 k.A. 5,8 6,5
Jahresdurchschnitt in Prozent 2020 k.A. 6,4 7,5
2021 k.A. 57 7,3
2022 k.A. 51 6,8
2023 k.A. 5.2 7,2
+/- in %-Punkten 2019-2023 k.A. -0,7 0,3

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahresdurchschnitt 2019 bis 2023

Bearbeitung: cima, 2024

(u. a. Nachfragepotenzial) die Bevolkerungsdaten derGemeinde Schlangenherangezo-

gen.

Cima.
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Tourismus

Fur die Gemeinde Schlangen werdenvom Statistischen Landesamtkeine
touristischen Statistikdaten veroffentlicht, da hierfir Beherbergungsbe-
triebe ab 10 Betten, einschliel3lich Campingplatze(Touristik-Camping) ab
10 Stellplatzen, vorhanden sein missten. Insofern kénnen keine Verglei-
che zum Kreis Lippe und dem Land Nordrhein-Westfalen hergestellt wer-
den. Ohnehin sind die touristischen Kennzahlen im Betrachtungszeitraum
201962023 massiv durch die CoronaPandemie gepragt worden.

Hervorgehoben werden soll an dieser Stelle dennoch, dass sich die Ein-
briche der touristischen Kennzahlenauf Kreis und Landesebene seit 2020
wieder merklich erholt haben. Die Ankunftszahlen lagen im Jahr 2023 auf
Kreisebene 87,2 % unter dem Wert von 2019, auf Landesebene bei
d 3,0 %.Bei den Ubernachtungszahlen liegen die Werte fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen sogar 0,6 % Uber den Werten aus dem Jahr 2019.

Kennzeichnend ist weiterhin, dass de durchschnittliche touristische Auf-
enthaltsdauer im Kreis Lippein den letzten Jahren deutlich Gber dem Lan-
desdurchschnitt lag.

Die Gemeinde Schlangen liegt anteilig im Naturpark Teutoburger Wald/
Eggegebirge. Durch das Gemeindegebiet verlaufen verschiedene Wan-
derwege (Naturpark-Rundwanderwege, KlimaErlebnisRoutg. Sehenswert
ist v. a. das ehem. Jagdschloss Oesterholz.

Sowohl in der Gemeinde Schlangen als auch im Kreis Lippe und im
Land Nordrhein -Westfalen sind die Bevolkerungszahlen in den  letz-
ten Jahren leicht angestiegen.

Aufgrund der Lage im Einzugsgebiet des Oberzentrums Paderborn
und mehrerer umliegender Mittelzentren weist die Gemeinde Schlan-
gen ein en negative n Pendelsaldo auf. Unter Beriicksichtigung der po-
sitiven Bevdlkerungsentwicklung und der steigenden Zahl an sozial-
versicherungspflichtig Beschéaftigten (am Arbeitsort) kann die Ge-
meinde Schlangen als stabiler Arbeitsort und attraktiver Wohnort an-
gesehen werde n.

Fur die Gemeinde Schlangen werden keine touristischen Kennzahlen
ausgewiesen. Gleichwohl gibt es durch die  N&he zum Naturpark Teu-
toburger Wald/Eggegebirge touristische Angebote insbesondere
zum Wandern und Radfahren. Der Tourismus schafft in gewissem
Rahmen zusatzliche Einnahmen, er sollte aber fur die Einzelhandels-
entwicklung der Gemeinde nicht Gberbewertet werden.

Abbildung 9: Touristische Rahmendaten der Gemeinde Schlangen

_ Gemeinde Kreis Nordrhein-
Indikatoren .
Schlangen Lippe Westfalen
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2019 k.A. 439.922 24.309.650
2020 k.A. 251.898 10.956.535
2021 k.A. 247.464 11.080.953
2022 k.A. 374.836 20.323.204
2023 k.A. 408.241 23.575.242
+/-in % 2019-2023 k.A. -7,2 -3,0
Ubernachtungen (insgesamt) 2019 KA. 1.718.555 53.259.784
2020 k.A. 1.117.562 | 28.488.938
2021 k.A. 1.186.414 | 29.565.467
2022 k.A. 1.542.052 | 47.534.621
2023 k.A. 1.643.579 | 53.599.215
+/-in % 2019-2023 k.A. -4,4 0,6
Durchschnittliche 2019 k.A. 3,9 2,2
Aufenthaltsdauer in Tagen 2020 k.A. 4.4 2,6
2021 k.A. 4,8 2,7
2022 k.A. 4,1 2,3
2023 k.A. 4,0 2,3
+/-in % 2019-2023 k.A. 0,1 0,1

Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 12.11.2024

Bearbeitung: cima, 2024

Cima.

24



Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Schlangen2024

5 Marktgebiet und Nachfragepotenzial in der

gen

5.1 Marktgebiet

Das Marktgebiet der Gemeinde Schlangenwird von verschiedenen Fakto-
ren beeinflusst. Diese sind vor allem:

A Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes inder Gemeinde
Schlangen

Branchenmix,

Anziehungskraft ansassiger (GroR)Betriebe,

Lage zu anderen zentralen Orten,

Verteilung der Bevolkerung im Raum,
Verkehrsinfrastruktur,

Mobilitat der Bevolkerung im Raum,
Pendelbewegungen (arbeits und ausbildungsbedingt),
Nahe zu Konkurrenzorten sowie

B> > > > > > > >

die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Mit dem Oberzentrum Paderborn sowie den Mittelzentren Detmold,
Horn-Bad Meinberg und Steinheim sowie mehreren angrenzenden
Grundzentren ist die Gemeinde Schlangenvon mehreren (z.T. starken)
Einzelhandelsstandorten umgeben, die die Marktreichweite der Gemeinde
einschrénken. Relevant istweiterhin die zentral6rtliche Versorgungsfunk-
tion der Gemeinde Schlangen Laut dem Landesentwicklungsplan NRW ist
Schlangen als Grundzentrum ausgewiesen. Damit Ubernimmt die Ge-
meinde Schlangen gemafl raumordnerischer Vorgaben eine grund-

Gemeinde Schlan-

zentrale Versorgungsfunktion fir die eigene Bevdlkerung hinsichtlich Wa-
ren des allgemeinen taglichen Grundbedarfs.

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in derGemeinde Schlangenergibt

sich somit primar aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb deseigenen

Gemeindegebietes. Eine anteilige Versorgungsfunktion fir angrenzende

Stadte und Gemeinden Ubernehmen die anséssigen Betriebe in Schlangen
nicht, sodass diese auch nicht in das direkte Marktgebiet mit eingefasst

werden kdnnen. Gleichwohl bestehen gewisse Gonstige) Verflechtungs-

beziehungen, v. a. mit den6stlich gelegenen Ortsteilen Feldrom, Veldrom

und Kempen der Stadt Horn-Bad Meinberg sowie auch den nordlichen

Siedlungsbereichen der sudlich angrenzenden Stadt Bad Lippspringe.

Das nachfolgend dargestellte Marktgebiet wird demnach nicht in ver-
schiedene Zonen eingeteilt. Das Gemeindegebiet von Schlangen stellt
gleichzeitig auch das direkte Marktgebiet dar.

Zu berlcksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe imGemein-

degebiet durchaus gréRere Marktgebiete aufweisen kdnnen, da das
Marktgebiet tber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird.

Cima.
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Abbildung 10: Marktgebiet der Gemeinde Schlangen

Marktgebiet des Einzelhandels
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Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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5.2 Nachfragepotenzial

Die Berechnung des stationaren Nachfragepotenzialg® im Einzelhandel in
der Gemeinde Schlangenerfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Be-
volkerungszahl (9.591 Einwohner*innen)?° und der spezifischen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffer ©4,9)?%. Insofern liegt die Kaufkraft-
kennziffer der Gemeinde Schlangenunter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt (100) und auch leicht unter der Kaufkraftkennziffer des Kreises
Lippe (97,1).

Uber alle Warengruppen im stationaren Einzelhandelhinweg wird ein Aus-
gabesatz pro Kopf von 6.582 (22 fiir das Jahr 2024 zugrunde gelegt. Dieser
wird mittels der Kaufkraftkennziffer an das lokale Kaufkraftniveau der Ge-
meinde Schlangenangepasst.

Der Pro-Kopf-Ausgabesatz derGemeinde Schlangenentspricht demnach
im Durchschnitt 624640 i m Jé4hr 202

Insgesamt beldauft sich das Nachfragepotenzial in der Gemeinde Schlan-

gen aufrd. 59,9Mi o . a. Davon3lS8ht 6al beautt dan
schen Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belauft sich das Nachfra-
gepotenzial auf etwa 28,6 Mi o . a. Das gr°Cte rechn
tenzial liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmitte] dem Kern

des taglichen Bedarfs vor.

¥ Das Nachfragepotenzi al entspricht derGe Aus g &b @uelle:GemeindéJchladgem(StaRde31.92.2@3 r un g
21 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, 202
22 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH, 2024

meinde Schlangen, die dem stationéren Einzelhandel zur Verfigung stehen (statistischer
Wert).

Abbildung 11: Nachfragepotenzial

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

in der Gemeinde Schlangen i n

Schlangen

25,1

Cima.

Gesundheit, Kérperpflege

53

Schnittblumen, Zeitschriften

Aperiodischer Bedarf insgesamt 28,6
Bekleidung, Wésche 4.6
Schuhe, Lederwaren 1,7
Blicher, Schreibwaren 0,9
Spielwaren, Hobbybedarf 0,8
Sportartikel, Fahrrader 2,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4.9
Uhren, Schmuck 0,9
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1,9
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,0
Einrichtungsbedarf 4,2
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 5,2
Einzelhandel insgesamt 59,9
Quelle: cima, 2024

Rundungsdifferenzen mdoglich

in der
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6 Einzelhandelsangebot in der

6.1 Einzelhandelsstruktur

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandserhebung in derGemeinde Schlangenim
Juli 2023

Die dargestellten Umsatzvolumina (brutto) leiten sich aus den konkreten
Warenangeboten sowie der Angebotsqualitéat und Sortimentsstruktur ab.
Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte tber branchentbliche Flachen-
produktivitaten. Zusatzlich werden branchenspezifische Informationen
aus Firmen und Verbandsveréffentlichungen sowie der relevanten Fach-
literatur in die Auswertung mit einbezogen. Ergéanzt wird diese Analyse
entscheidend auch durch die Inaugenscheimahme der Unternehmen
durch die cima. Es handelt sich demnach um Schatzwertedie tatsachli-
chen Umsatze einzelner Betriebe kdnnen zum Teil deutlich abweichen.

Neben dem Facheinzelhandel und dem filialisierten Einzelhandel werden
gewerbliche Betriebe mit fir die Kundschaft zuganglichen Verkaufsflachen

(z. B. Sanitarfachhandel), Gartnereien (Verkaufsflache) und Autoh&user

(hier nur Verkauf von Zubehor fur Privatkundschaft) zum Einzelhandel hin-
zugerechnet. Grof3handelsnutzungen, Baustoffhandel seovie Kfz-Handel
zahlen dagegen nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in deiGemeinde
Schlangen wurden insgesamt 34 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 5.875 m2 erhoben. Sie erwirtschaften gemeinsam einen

Einzelhandelsumsatz von ca21,7 Mi o . a.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbestan-
des ist in der nebenstehenden Abbildung 12 dokumentiert.

Cima.

Gemeinde Schlangen

Abbildung 12: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in ~ Schlangen

Anzahl der
Betriebe Verkaufs- Umsatz in

CIMA Warengruppe " fl_éiche Mi o

sortiment) in M
Periodischer Bedarf insgesamt 2.715 15,8
Nahrungs- und Genussmittel 14 2.330 13,7
Gesundheit, Kérperpflege 3 300 1,7
Schnittblumen, Zeitschriften 1
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 3 380 1,4
Schuhe, Lederwaren 0
Biicher, Schreibwaren 3 135 04
Spielwaren, Hobbybedarf 1
Sportartikel, Fahrrader 1
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 2
Uhren, Schmuck 0
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1
Einrichtungsbedarf 2
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 2
Einzelhandel insgesamt 34 5.875 21,7

Erlauterungen:

- Die Angaben zur Anzahl der Betriebe beziehen sich auf die Betriebe mit dem jeweiligen
Kernsortiment. In den Angaben zur Verkaufsflache und zum Umsatz sind auch die Flachen
und Umsétze in Form der Randsortimente enthalten.

- Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsflachen und Umsatze erst ab mind.
drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen.

Quelle: cima, 2024
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Folgende Ergebnisse sind dabei hervorzuheben: (<50 m?) angeboten. Hier zeigt sich, dass das Einzelhandelsangebot in
A Die Warengruppen des periodischen Bedarfs verzeichnen B Betriebe der Gemeinde Schlangendurch die umliegenden Grund- und Mittel-
mit einer Verkaufsflache von 2.715 m2. Diese realisieren einen Umsatz zentren stark beeinflusst wird.
vonrd. 158 Mi o . a. Der Vwund Unsatzargefl lledgt damie n A Einige Warengruppen werden jeweils von weniger als drei Betrieben
bei 46,2% bzw.72,9 % am gesamten Einzelhandel. Die hohenUmsatz- im Haupt- oder Randsortiment angeboten, sodass hier auf eine Aus-
anteile des periodischen Bedarfs entsprechen der primaren raumord- weisung der Umsétze verzichtet wird.

nerischen Funktion von Grundzentren fur die Versorgung der eigenen

Bevolkerung mit zentraldrtlichen Einrichtungen und Angeboten fur
den allgemeinen taglichen Grundbedarf. Uber die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-

kaufsflachendichte ein Indikator, der die Verkaufsflachenausstattung ins
Verhéltnis zur Bevolkerungszahl stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt

Hauptsortiment gefuhrt, umfasst mit 2.330 m?m einen bedeutenden liegt inkl. landlich gepragter Raume Uber alle Sortimente hinweg bei circa

Anteil der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache 89,7 %) und ent- 1,60m? Pro-Kopf-Verkaufsflache.
sprechend mitrd. 137Mi o. @O den gr°Cten Ums at ZAmperodischen BedarfsgaseichishnaghcimaErfahrungen ab einem Wert

Pro-Kopf -Verkaufsflache

A Der absolut groRte Anteil entfallt dabei auf Nahrungs- und Genussmit-
tel. Diese Warengruppe wird von 14 Betrieben im Gemeindegebiet im

Einzelhandel in der Gemeinde Schlangen(63,1 %). von circa 0,3590,45 m?/Ew. von einer ausreichenden Versorgungssituation
A Den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs kénnen dagegen 5 auszugehen.

Betriebe und damit 47,1 % aller Einzelhandelsbetriebe in derGemeinde Abbildung 13: Verkaufsflache pro Kopfin der Gemeinde Schlangen

Schlangenzugeordnet werden. Sie realisieren auf einer Verkaufsflache ange 024

von insgesamt 3.160 m2 (53,8 %) einen Umsatz von circa59 Mi o . a Verkaufsflichendichte in m? pro Kopf 061

(27,1 %). Der fur Grundzentren vergleichsweise hohe Verkaufsflachen-

anteil lasst sich auf einige wenige Betriebe der Warengruppen Einrich- im periodischen Bedarf 0.28
tungsbedarf sowie Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel zurtickfiihren im aperiodischen Bedarf 0,33
die ihre Waren auf nicht unwesentlichen Verkaufsflachenanbieten. Quelle: cima 2024

A Die Warengruppe Bekleidung, Wasche als Leitsortiment einer zentralen
Innenstadt- und Ortskernlage ist im aperiodischen Bedarfsbereich in
Schlangennoch mit drei Betrieben im Hauptsortiment, gleichwohl aber
auch nicht sehr stark, vertreten. Insgesamt werden in der Warengruppe

In der Gemeinde Schlangenbetragt die Verkaufsflachendichte insgesamt
0,61 m2/Ew., im periodischen Bedarfsbereich 028 m2/Ew. und im aperio-
dischen Bedarfsbereich 033 m2/Ew. Damit liegt die Gemeinde Schlangen
deutlich unter den bundesweiten Durchschnittswerten. Insbesondere im

auf 380 m2 Verkaufsflache circa14Mi o. G erwirtschaftet .. : . Lo
o o _ periodischen Bedarfsbereich (v. a. Drogerie- und Parfumeriewaren, aber
A Die Warengruppe Schuhe/Lederwaren wird in der Gemeinde Schlan- auch Nahrungs- und Genussmittel) bestehen Entwicklungspotenziale, um
gen weder im Haupt- noch im Randsortiment der ansassigen Betriebe die grundzentrale Versorgungsfunktion vollwertig zu erfiillen.

angeboten. Warengruppen wie Uhren, Schmuck oder Sanitétsartikel,

In der nachfolgenden Abbildung 14 wird die raumliche Verteilung des Ein-
Optik, Akustik werden nur auf sehr untergeordneten Verkaufsflachen g g g

zelhandelsbestandes in derGemeinde Schlangendargestellt.
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Abbildung 14: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in  der Gemeinde Schlangen

Einzelhandelsbestand
©  Quter des periodischen Bedarfs
® Giiter des aperiodischen Bedarfs
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cima.

Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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6.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-

frage. Handelszentralitdten von tber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse

aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitdten werden fur den

Einzelhandel insgesamt sowie flr einzelne Warengruppen ermittelt.

Je grofRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto gréf3er ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im M arktgebiet bedingt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Gemeinde Schlangen

liegt bei insgesamt 59,9 Mi o . 0 pro Jahr. Der j2hr

zelhandelsumsatz betrdgt den Berechnungen der cima zufolge circa

21,7 Mio. G . Die Kaufkraftabfl isse ¢berst g

deutlich. Dementsprechend erreicht der Einzelhandel in Schlangennur ei-
nen Zentralitatswert von 36, wasauch fir ein Grundzentrum als eher ge-
ring zu bewerten ist.

In den Branchen desperiodischen Bedarfs wird in der Gemeinde Schlan-
gen lediglich eine Handelszentralitat von 51 erreicht, insbesondere dieser
Wert ist als sehr niedrig einzustufen.

Fur die Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel liegt eine Zentralitat
von 55 vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von cal3,7 Mi o. (O
lokales Nachfragevolumen von 25,1 Mi o . 0 gegeng¢ beGe:
meindeebene per Saldo Kaufkraftabflisse in die umliegenden Kommunen
dar. Aktuell ist das Angebot in der Warengruppe bereits als defizitéar ein-
zustufen, es bieten sich hierdurch aber auch Entwicklungspotenziale, um
die Versorgungsfunktion des Grundzentrums vollstandig erfiillen zu kén-
nen. Mit dem Lebensmittelvollsortimenter REWEund dem Lebensmittel-
discounter NETTO MARKEMNDISCOUNTIm OT Schlangen sowie dem
kleinteiligen Lebensmittelvollsortimenter NAHKAUF im OT Oesterholz

Haustenbeck sind insgesamt drei Lebensmittelmérkte in Schlangen anséas-
sig. Neben den genannten Filialisten sind weiterhin ergénzende Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Béckerei & Fleischereihandwerk), Spezialan-
bieter (u. a. Feinkost) und zwei Tankstelleneops zu nennen.

Abbildung 15: Einzelhandelsumsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitat in

Cima.

der Gemeinde Schlangen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Umsatz in
Mi o .

15,8

Nachfrage-
volumen
in

31,3

Mi o

Handels-
zentralitat
in %

Erlauterungen:

- Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Verkaufsflachen und Umsatze erst ab mind.
drei Betrieben je Warengruppe ausgewiesen.

Quelle: cima, 2024

Nahrungs- und Genussmittel 13,7 25,1 55
Gesundheit und Kérperpflege 1,7 53 33
Zeitschriften, Schnittblumen 0,9 47
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 1,4 4,6 30
Schuhe, Lederwaren 1,7 0
Buicher, Schreibwaren 0,4 0,9 47
Spielwaren, Hobbybedarf 0,8 45
Sportartikel, Fahrrader 2,7 34
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 49 17
Uhren, Schmuck 0,9 22
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 1,9 19
i |Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,0 28
Einrichtungsbedarf 4,2 11
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 52 13
Einzelhandel insgesamt 21,7 59,9 36
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Auch in den anderen beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbe-
reichs, die meistens ebenfalls in Lebensmittelméarkten im Randsortiment
mit angeboten werden, sind vergleichsweise niedrige Zentralitaten festzu-
stellen. Hierzu zahlen Gesundheit, Korperpflege (33) und Schnittblu-
men, Zeitschriften (47).In diesen Warengruppen sind per Saldo deutliche
Kaufkraftabflisse in die umliegenden Stadte und Gemeinden ersichtlich.
Begriindet wird dies durch das Fehlen eines originadren Drogeriefachmark-
tes in der Gemeinde Sdilangen. Die Warengruppe Gesundheit, Korper-
pflege wird daher lediglich von zwei anséssigen Apotheken sowie den ge-
nannten Lebensmittelbetrieben im Randsortiment angeboten. Fiir die Wa-
rengruppe Schnittblumen, Zeitschriftenist neben den Lebensmittelméark-
ten einzig fur Schnittblumen der Betrieb Laposchan zu nennen. Die Gart-
nerei Langes Blumenhof bietet Schnittblumen im Randsortiment auf un-
tergeordneten Verkaufsflachen an. Zeitschriften finden sich auch im Rand-
sortiment der Tankstellenshops.

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird in der Gemeinde
Schlangeninsgesamt lediglich eine Handelszentralitéat von 20 erzielt. Alle
Warengruppen liegen somit deutlich unter 100 und verzeichnen per Saldo
durchweg Kaufkraftabflisse in die umliegenden Stadte und Gemeinden.

Die hochste Einzelhandelszentralitat im aperiodischen Bedarfsbereich
weist mit 47 die Warengruppe Bucher, Schreibwaren auf. Origindre Fach-
geschéfte fur Bicher sind die Nicolibri Buchhandlung im Ortskern sowie
die Christliche Verlagsbuchhandlung Wedel am Standort Gewerbepark.
Ein originares Fachgeschaft fur Schreibwaren ist in Schlangen nicht ansas-
sig, jedoch bieten die Nicolibri Buchhandlung sowie auch die Postfiliale
Schreibwarenim Verkauf an. Das Sortiment findet sich ebenfallsim Rand-
sortiment der ansassigen Lebensmittelméarkte.

Die zweithdchste Handelszentralitat wird in der Warengruppe Spielwa-
ren, Hobbybedarf mit 45 erzielt. Verantwortlich hierfur ist das Fachge-
schéft Benkelberg an der Paderborner StralRe

Eine Handelszentralitdt von 34 erzielt die Warengruppe Sportartikel,
Fahrrader . Im Detail muss konstatiert werden, dass in Schlangen keine
Sportartikel angeboten werden. Hingegen ist im Sortiment Fahrrader das
Fachgeschaft ZweiradLeimenkihler zu nennen, welches das Sortiment
auf nicht unrelevanten Verkaufsflaichen anbietet.

Die Warengruppe Bekleidung, Wasche weist eine Zentralitat von 30 auf.
Ein Umsatz von 14 Mi o . 0 steht hierbei ei
46 Mi o. 0 g ebgrenach birel auch in dieser Warengruppe deutli-
che Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Prominente Geschéafte mit dem
Hauptsortiment Bekleidung sind das Fundgrtibchen, Liepeltdesign sowie
das Wedding Team. Ein origindres Fachgeschéft fir Wasche ist nichtan-
sassig

Fir die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
zelhandelszentralitat von 28 berechnet

wird eine Ein-

Die Warengruppe Uhren, Schmuck wird in der Gemeinde Schlangen
durch den Optikerbetrieb Vollmer, welcher neben Optikartikeln auch Uh-
ren und Schmuck im Randsortiment anbietet, vertrieben und weist eine
Handelszentralitat von 22 auf.

Mit einer Zentralitat von 19 ist die Warengruppe Optik, Akustik, Sani-
tatsartikel vertreten. In dem Sortiment Optik ist wiederum der Optiker-
betrieb Vollmer zu nennen. Entwicklunggpotenziale zeigen die Sortimente
Akustik und Sanitatsartikel, die in Schlangen bislang nicht angeboten wer-
den.

Eine Einzelhandelszentralitdt von 17 ist im aperiodischen Bedarfsbereich
in der Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik ~ festzuhal-
ten. Relevante Betriebe fir dese Warengruppessind v. a.der Elektrohandel
Frank Sander sowie das Geschéft von Ralf Tornede.

Cima.

nem Nachfr ac
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Abbildung 16: Handelszentralititen -Ranking in der Gemeinde Schlangen

Durchschnitt iiber alle Branchen: 36
1

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Gesundheit, Kérperpflege
Bekleidung, Wasche

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Einrichtungsbedarf

Schuhe, Lederwaren

Quelle: cima 2024

Einzelhandelszentralitdten von unter 15 weisen die Warengruppen Bau-
marktartikel, Pflanzen, Zooartikel ~ und Enrichtungsbedarf auf. Wenn-
gleich in der Gemeinde Schlangen mit Langes Blumenhof eine Gartnerei
ansassig ist, gibt es andererseits keine Betriebe, die Baumarktartikel oder
Zooartikel im Hauptsortiment anbieten. Aufgrund de s vorhandenen Nach-
fragevolumens i.H.v. 52 Mi o . 0 und den deut i
ergibt sich eine niedrige Handelszentralitdt von 14. Im Bereich Einrich-
tungsbedarf gibt es die Betriebe RKS Kiichenstudio sowie den Pelipal

chen

Fabrikverkauf fir 1B-Ware. Insbesondere der Fabrikverkaufbietet B-M6-
belware auf umfangreichen Verkaufsflachen an. Allerdingsist dieser im
Gewerbegebiet nur Giber Umwege zu erreichen und weist aul3ert geringe
Kundschaftsfrequenzen auf

Die Warengruppe Schuhe/Lederwaren ist in der Gemeinde Schlangen
nicht vertreten.

Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralitat wird
deutlich, dass die Gemeinde Schlangen hinsichtlich ihrer Versor-
gungsfunktion fur die eigene Bevdlkerung bereits im periodischen
Bedarf Defizite aufweist. Wahrend schon in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel von einem knappen Angebot gesprochen
werden kann, liegt in der Warengruppe Droge  rie- und Parfimeriewa-
ren eine noch grofRere Versorgungsliicke vor. Fir den periodischen
Bedarf insgesamt konnen per Saldo deutliche Kaufkraftabflisse in die
umliegenden Stadte und Gemeinden konstatiert werden; die Ge-
meinde Schlangen kann diesbezlglich die Versorgung der eigenen
Bevolkerung nicht vollumfanglich sicherstellen. Begriindet werden
kann die schwache Angebotssituation innerhalb der ~ Gemeinde in ers-
ter Linie durch die Nahe zu den umliegenden Grund -, Mittel - und
Oberzentren (v. a. Grundzentrum Bad Lippspringe und Oberzentrum
Paderborn).

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind ebenfalls deutliche Zentrali-
tatsliicken erkennbar. Wenngleich die Versorgung der Bevélkerung
mit diesen Gitern nicht die raumordnerische Aufgabe von Grundzen-
tren ist, so bestehen dennoch Entwicklungspotenziale, um als Einzel-
handelsstandort insgesamt attraktiv auftre  ten zu kénnen.

Das entwicklungspolitische Ziel der Gemeinde Schlangen sollte es
demnach sein, die heutigen Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, de-
ren Fortbestehen zu unterstitzen und die Warengruppen (v. a. des
perio<|j<|s%huer§ é<e(§ar SS ztu %Pd.ferrh, &€ FerZelt verstarkt Kaufkraftab-
flusse aufweisen.

Cima.

33



Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Schlangen2024

6.3 Nahversorgung

6.3.1

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellen Betriebs und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Ge-
meinde Schlangen getroffen werden:

Aktuelle Nahversorgungssituation

A Die Gemeinde Schlangenverfugt in der fur die Nahversorgung beson-
ders relevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel iber eine
Gesamtverkaufsflache von2.330 m?, die sich auf 14 Betriebe verteilt.

A Dabei hat die cima bei Nahrungs- und Genussmittelneine Handelszent-
ralitdt von 55 ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von 13,7 Mio. O

steht ein Nachfragevolumenvon 25,1Mi o. (0 ¢ ePgrSaldg hee
neriert die Gemeinde Schlangen somit bei Nahrungs- und Genussmit-
teln einen Kaufkraftabfluss von circall4 Mi o . a.

A Erganzend ist auch ein geringes Einzelhandelsangebot in den weiteren
periodischen Warengruppen Gesundheit, Korperpflegesowie Schnitt-
blumen, Zeitschriftenvorhanden.

Mit dem Lebensmittelvollsortimenter REWEund dem Lebensmitteldis-
counter NETTO MARKEMNDISCOUNTIm OT Schlangensowie dem klein-
teiligen Lebensmittelvollsortimenter NAHKAUFim OT OesterholzHaus-
tenbeck sind insgesamt drei Lebensmittelméarkte in Schlangenanséassig.

Neben den genannten Filialisten sind weiterhin ergdnzende Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (Béckerei & Fleischereihandwerk), Spezialanbie-
ter (u. a. Feinkost)und zwei Tankstellenshopszu nennen.

Ein originarer (mittelflachiger) Drogeriefachmarkt ist in Schlangenderzeit
nicht angesiedelt. Die Warengruppe Drogerie- und Parfiumeriewaren wird
jedoch von der Parfimerie Melanie Fricke: Parfumerie & Naturkosmetik
im Hauptsortiment sowie von den ansassigen Lebensmittelméarkten und
Apotheken im Randsortiment angeboten.

Die Verkaufsflachendichte ist in der Gemeinde Schlangenim periodischen
Bedarfsbereich mit 028 m2/Ew. im Vergleich mit anderen Grundzentren

—

als unterdurchschnittlich einzuschétzen. Wenngleich also ein grundegen-
des Angebot im Gemeindegebiet gegeben ist, bestehen fiir eine optimale
Versorgung der Bevolkerung mit periodischen Sortimenten (v. a. Droge-
rie- und Parfimeriewaren, aber auch Nahrungs und Genussmittel) noch
deutliche Entwicklungspotenziale.

Die Analyse der raumlichen Verteilung der Nahversorger (vorweg ge-
nannte Lebensmittelmarkte) zeigt, dass anhand 10 minttige r Gehzeit-Iso-
chronen in einigen Siedlungsbereichen der Gemeinde Schlangen (u. a.
im sudlichen Siedlungsbereich des OT Schlangen sowie auctim OT Kohl-
stadt) raumliche Versorgungsliicken bestehen (vgl.Abbildung 17).

Erganzendist der Wochenmarkt zu nennen, der donnerstags in der Zeit
von 08912 Uhr vor dem Rathaus stattfindet. Wochenmérkte tbernehmen
nicht nur eine Ergénzungsfunktion zur Nahversorgung, sondern erfillen
auch zunehmend andere Funktionen, die besonders fiir Innenstadte bzw.
Ortszentren relevant sind: Wochenmarkte sind als sozialer Treffpunkt ein
fester Bestandteil der Ortsteilkultur und tragen somit zu einer funktionie-

renden Gesellschaft bei. Dies hatauch im Zuge der Auswirkungen der
Corona-Pandemie an Bedeutung gewonnen.Der Wochenmarkt in Schlan-
gen sollte langfristig geférdert und gestarkt werden (u. a. Investition in
Marketing und Offentlichkeitsarbeit , Verbindung mit Festen, Aktionen und
Events) da dieser eine wichtige Nahversorgungs- und Treffpunktfunktion

darstellt, ein bedeutender Absatzweg fir Produkte aus regionaler Land-
wirtschaft sowie ein wichtiger Werbetréger fir regionale Erzeugnisseist.

Rein quantitativ weist die Grundversorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs in der Gemeinde Schlangen Defizite auf.

Aufgrund der Siedlungsstruktur bestehen fiir einige
che raumliche Versorgungslicken.

Siedlungsberei-

Drogerie - und Parfumeriewaren werden lediglich in den Lebensmit-
telmarkten und Apotheken im Randsortiment angeboten.

Cima.
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in der Gemeinde Schlangen (10-minltige Gehzeit -lIsochronen)

Nahversorgungsisochronen
10 Min. Gehzeit

[ Lebensmittelvollsortimenter
[ Lebensmitteldiscounter

[ Gemeindegrenze

[ Gebaude

Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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Abbildung 18: Nahversorg ungsbetriebe in der Gemeinde Schlangen (Auswahl)

REWE

Matthias schiitle]

cherei Schréder,_ParkstraBe

Quelle: cima, 2023

Backerei Nowosad', Paderborner Strale
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6.3.2

Die beiden Lebensmittelmarkte REWE undNETTO MARKENDISCOUNT
sind bereits seit mehreren Jahrenim Ortskern der Gemeinde Schlangen
ansassig. Aufgrund fehlender Flachenpotenziale konnten beide Markte

ihre Verkaufsflachen bisher nicht umfénglich erweitern. Die Ladenlokale
entsprechen hinsichtlich ihrer Gré3e nicht mehr zeitgemafRen und fir die

Kundschaft ansprechenden VerkaufsflichengroRen. Gleichwohl haben
sich beide Markte in der Vergangenheit im Bestand modernisiert. Der
NAHKAUFRMarkt stellt im OT Oesterholz-Haustenbeck ein kleinteiliges

Nahversorgungangebot bereit, allerdings bietet das vor Ort vorhandene
Nachfragepotenzial keinen Raum fur gro3ere Erweiterungen.

Perspektivische Nahversorgungssituation

Im Zuge der Analysewurden verschiedene Flachen in und auf3erhalb des
Ortskerns von Schlangen zwecks Ansiedlungs-/Erweiterungsmoglichkei-

ten fur (neue und bereits bestehende) Nahversorgungsbetriebe begutach-

tet. Insbesondere flr ein Areal an der Kohlstadter Stral3e wurden verschie-
dene Entwicklungsszenariengeprift . Auf Grundlage der berechneten Aus-

wirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsbetriebe wurde im vor-

liegenden Einzelhandels und Zentrenkonzept jedoch auf die Ausweisung
eines nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandortes verzichte£3

Anlass fur die Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels und Zentren-
konzeptes waren u. a.auch Planungen zur Entwicklung eines neuen Ein-
zelhandelsstandortes an der Detmolder Stral3eim Stadtgebiet der Stadt
Bad Lippspringe in unmittelbarer Néahe zur Stadtgrenze der Gemeinde
Schlangen.Die Planungen lassen sichauch auf die Festsetzungenin der
Neuaufstellung des RegionalplansOWL fur die Stadt Bad Lippspringe und
die Gemeinde Schlangen hinsichtlich eines planerisch anerkannten

#  Ppotenzialanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Kohlstadter
StraBein Schlangen (cima,2024)

zusatzlichen Wohnbauflachenbedarfs von insgesamt 75 ha und entspre-
chenden Flachenausweisungenzurickfihren.?*

Aktuelle Plane sehen die Verlagerung und Erweiterung de bereits in Bad
Lippspringe ansassigen Filiale der Fa. ALDNORD in Kombination mit der
Neuansiedlung eines Drogeriemarktes vor. Der Planvorhabenstandort
liegt im Stadtgebiet von Bad Lippspringe, allerdings grenzt das Areal an
das Gemeindegebiet der Gemeinde Schlangen an. Eine Besonderheit stellt
die Siedlungsstruktur der beiden Kommunen dar, die in diesem Grenzbe-
reich unmittelbar ineinander Ubergeht (vgl. Abbildung 19).

In nordlicher Richtung grenzt der Planvorhabenstandort auch an weitlau-

fige Wohngebiete der Gemeinde Schlangen Gem. Neuaufstellung des Re-
gionalplans OWL 2024 sind die 6stlich vom Planvorhabenstandort gele-

genen Flachen sowohl auf Seiten derStadt Bad Lippspringe als auch auf
Seiten der Gemeinde Schlangen als Flachenkontingente fir Wohnbaufla-
chen ausgewiesen. Grundsatzlich bestehen daher fur beide Kommunen
Méoglichkeiten, zukunftig weitere Wohnbauflachen in diesen Bereichen
auszuweisen.Im vorherigen Kapitel 6.3.1 wurden im siidlichen Gemeinde-
gebiet von Schlangen kleinrdumliche Versorgungslicken in der Nahver-
sorgung festgestellt (vgl. Abbildung 17). In der Gemeinde Schlangen ist
darlber hinaus kein originérer Drogeriefachmarkt ansassig.

Parallel zur Erarbeitung des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes fir die
Gemeinde Schlangenfand auch eine Teilfortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bad Lippspringestatt (cima, 2024)
Erste(Zwischen)Ergebnisse wurden von der cima in einer interkommuna-
len Ausschusssitzung der Stadt Bad Lippspringe und der Gemeinde
Schlangen am 13.06.2024vorgestellt. In einer Erstbewertung der Stadt-
und Regionalvertraglichkeit der Planungen kommt die cima zu dem Er-
gebnis, dass die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und eines

24 Der Regionalrat Detmold hat in einer Sondersitzung am 31. Januar 2024 den Feststel-
lungsbeschluss fur den RegionalplanOWL gefasst. Die Veréffentlichung und die damit
erreichte Rechtswirksamkeit erfolgte am 16. April 2024.

Cima.
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Drogeriemarktes an der Stadtgrenze keine schadlichen Auswirkungen auf Fur die Bestandsbetriebe in der Gemeinde Schlangen bestehen der-
die Zentren in Bad Lippspringe und Schlangen hat. Fir die Gemeinde zeit aufgrund fehlender Flachen potenziale keine Erweiterungsmog-
Schlangen ergibt sich vielmehr die Chance, ein kleinraumiges Defizit in der lichkeiten .

fuBlaufigen Nahversorgung der Bevélkerung im Studen des Gemeindege- Das im nérdlichen Stadtgebiet der Stadt Bad Lippspringe verortete
bietes abzubauen und gleichzeitig das Angebot eines Drogeriemarktesin Planvorhaben (Lebensmitteldiscounter und Drogeriefachmarkt)

einer guten Erreichbarkeit fur einen hohen Prozentsatz der Schénger Be- wiirde dazu beitragen, die Nahversorgungssituation fir die umlie-

volkerung zu schaffen. genden Wohngebietslagen und geplante zusatzliche Wohneinheiten,
auch im suidlichen Gemeindegebiet von Schlangen, zu verbessern
(vgl. Abbildung 20).

Abbildung 19:} bersi chtskarte des Planvorhabens &aDiscounter + Drogeriemarkto an der Detmolder St

b QI R

-

Béd Lippspringe

Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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Nahversorgungsisochronen
10 Min. Gehzeit

[ Lebensmittelvollsortimenter

[ Lebensmitteldiscounter

[1 perspekt. Lebensmittelmarkt
[ Gemeindegrenze

[ Gebaude

Bad Lippspringe
.ld: y /

Kartengrundlage: © GeoBasisDE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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6.4 Zusammenfassender Gesamtuberblick

Die nachfolgende Abbildung 21 fasst die in diesem Kapitel vorgestellten
mafgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels auf Ebene der Gemeinde
Schlangen zusammen.

Abbildung 21: Zusammenfassendes Datenblatt Gemeinde Schlangen

Schlangen 2024

Anzahl Betriebe 34
Verkaufsflache in m2 5.875
Umsatz in Mio. 0 21,7
Nachfragepotenzial in Mio. 699
Zentralitat in % 36
Zentralitat periodisch in % 51
Zentralitat aperiodisch in % 21
Bevolkerung* 9.591
Verkaufsflache pro Kopf in m? 0,61

im periodischen Bedarf 0,28

im aperiodischen Bedarf 0,33
Umsatz pro Kopf in @ 2.262
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer* in % 94,9

Quelle: cima, 2024
*Gemeinde Schlangen, 31.12.2023
**Michael Bauer Research GmbH, 2024
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6.5 Offentlichkeitsbeteiligung: Evaluierung der Angebotssituation

Um die Angebotssituation in der Gemeinde Schlangen auch aus Sicht der
Bevolkerung und der Betriebe zu beleuchten, wurden im Rahmen der Er-
arbeitung des Einzelhandels und Zentrenkonzeptes vertiefende qualita-

tive Untersuchungen durchgefiihrt. Hierzu zahlen;

A Online-Bevdlkerungsbefragung
A Online-Betriebsbefragung

6.5.1 Online -Bevolkerungsbefragung

Methodik

Um das Meinungsbild der eigenen Bevolkerung der Gemeinde Schlangen
Uber die aktuelle und zukinftige Entwicklung des Einzelhandels einzufan-
gen, wurde im Zeitraum vom 11. November bis 02. Dezember 2023 eine

Online-Bevolkerungsbefragung durchgefihrt. Erganzend wurde der Fra-

gebogen (auf Nachfrage) auch als Printversion bereitgestellt. Insgesamt
wurde eine Stichprobengrofie von 330 Teilnehmenden erreicht (Onlinebe-

fragung: 329, Print: 1) Eskonnten wichtige Erkenntnisse aus den Befra-
gungsergebnissen fur das vorliegende Einzelhandels und Zentrenkon-

zept abgeleitet werden. Ziel der Befragung war es, Erkenntnisse Uber die
Einkaufsorientierung und Zufriedenheit der Einkaufsmoglichkeiten der

Teilnehmenden zu erhalten.

Thematisch gliederte sich die Befragung in folgende Schwerpunkte:
A Personliches Einkaufsverhalten

A Erreichbarkeit & Mobilitat
A Sortimentsvielfalt & Angebot

Die wichtigsten Ergebnisse der Online Bevolkerungsbefragung werden im
Folgenden dargelegt; eine vollstandige Dokumentation der Befragung fin-
det sich im Anhang zu dem vorliegenden Bericht:

Personliches Einkaufsverhalten

A Ein Uiberwiegender GroRteil von rd. 82 % der Befragten besucht taglich
bzw. mehrmals pro Woche das Ortszentrum von Schlangen. Rd. 67 %
der Teilnehmenden besuchen das Ortszentrum von Schlangen heute
genauso haufig wie vor zwei bis drei Jahren.

A Fir die Teilnehmenden sind mit deutlichem Abstand gezielte Einkaufe
der haufigste Grund fur den Aufenthalt im Ortszentrum der Gemeinde
Schlangen.

Erreichbarkeit & Mobilitat

A Fir rd. 58 % der Teilnehmenden stellt der Pkw das am héaufigsten ge-
nutzte Verkehrsmittel dar, um das Ortszentrum der Gemeinde Schlan-
gen zu erreichen.

A Etwaige Optimierungspotenziale lassen sich von Seiten der Teilneh-
menden im Bereich OPNV erkennen sowie auch in der Fahrradinfra-
struktur (u. a. Abstellanlagen, Radwege).

Sortimentsvielfalt & Angebot

A Im periodischen Bedarfsbereich kaufen die Teilnehmenden v. a. Le-
bensmittel zu einem tUberwiegenden Grof3teil (rd. 76 %) innerhalb der
Gemeinde Schlangen ein. Auch das Angebot an Schnittblumen & Zeit-
schriften wird als gut bewertet. Hingegen verzeichnet die Gemeinde
Schlangen deutliche Kaufkraftabfliisse im Bereich Drogerie und Parfu-
meriewaren (v. a. nach Bad Lippspringe), dén der Gemeinde Schlan-
gen derzeit kein origindrer Drogeriemarkt ansassig ist.
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A Hinsichtlich der Nahversorgung wird besonders das Angebot des Le-
bensmittelhandwerks wertgeschatzt. Verbesserungspotenziale werden
hinsichtlich der Verfligbarkeit von Bio-Lebensmitteln & regionalen
Produkten gesehen (auch Starkung Wochenmarkt).

A Aufgrund der anséssigen Fachgeschéafte mit aperiodischen Hauptsorti-
menten kaufen die Teilnehmenden einzelne Sortimente verstarkt in
Schlangen ein: u. a. Bucher (rd53 % der Befragten kaufen bevorzugt
Bicher in Schlangen ein) und Schreibwaren (rd. 8 %).

A Zur Aufwertung der Einzelhandelssituation und des Ortszentrums allg.
halten die Teilnehmenden in erster Linie die Ansiedlung eines Droge-
riefachmarktes fir essenziell. Darliber hinaus spietn auch die Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat durch mehr Begrinung, Sitzgelegenhei-
ten und vielfaltigere Angebote (Fachhandel, v. a. Schuhe, Bekleidung)
sowie die Gastronomie (mit AuRenbestuhlung) eine Rolle. Dies wirde
auch dazu beitragen, die durchschnittliche Aufenthaltsdauer im Orts-
kern zu erhdhen.

A Neben der Schaffung von neuen Angeboten wird auch dem Erhalt be-
stehender Strukturen eine hohe Bedeutung beigemessen (z. B. Erhalt
Gasthof Ostmann).

6.5.2

Neben den Burgerinnen und Birgern wurden auch die Meinungen der
ansassigenBetriebe (Einzelhandel, Gastronomie, sonstige Dienstleistungs-
betriebe) in die Erarbeitung deskommunalen Einzelhandels und Zentren-
konzeptes fur die Gemeinde Schlangenmit einbezogen. Insofern wurde
im Zeitraum vom 11. November bis zum 02. Dezember 2023 eine Online-
Betriebshefragung durchgefihrt. Es haben sich insgesamt28 Betriebe an
der Befragung beteiligt.

Aufgrund der geringen StichprobengréRe hat die Befragung nicht den An-
spruch einer Représentativbefragung. Dennoch kénnen wichtige Erkennt-
nisse aus den Befragungsergebnissen abgeleitet werden.

Online -Betriebsbefragung

Im Fokus der Befragung stand die Zufriedenheit der Betriebe mit dem (Ein-
zelhandels-)Sandort Schlangen und dem Ortskern. Weiterhin wurden Fra-
gen zum individuellen Betrieb beziiglich Marketing, Online -Aktivitaten
und Unternehmensweiterfiihrung und -nachfolge gestelit.

Die wichtigsten Ergebnisse der Online Betriebsbefragung werden im Fol-
genden dargelegt; eine vollstdéndige Dokumentation der Befragung findet
sich im Anhang zu dem vorliegenden Bericht:

Der (Einzelhandels -)Standort Schlangen

A Die groRte Zufriedenheit der befragten Unternehmen bezieht sich auf
die Erreichbarkeit des eigenen Betriebes fur Mitarbeitende und die
Kundschatft.

A Rd. 50 % der Betriebe sind unzufrieden bzw. sehr unzufrieden mit der
Unterstltzung der ansassigen Betriebe durch die Gemeinde Schlangen.

A Ein GroRteil der Betriebe vermisst spezielle Geschéfte, Sortimente oder
Dienstleistungen, die zur Attraktivierung des Standortes/des Angebo-
tes beitragen konnten. In erster Linie wurden genannt: Schuhgeschaéft,
Drogeriemarkt sowie eine vielfaltigere Gastronomie.

A Allg. wiinschen sich die teilnehmenden Betriebe eine Anpassung der
Gewerbesteuer auf ein Niveau(gleich bzw. geringer) dhnlich der Stadte
Bad Lippspringe und Paderborn.

Ortszentrum Schlangen

A Die besten Noten fiir das Ortszentrum werden von den Betrieben fir
das PkwParkplatzangebot sowie die Qualitat des ansassigen Einzel-
handelsangebotes vergeben.

A Vergleichsweise schlechter bewertet wird das Freizeit und Kulturange-
bot im Ortszentrum sowie das Gastronomieangebot.

A Zur Erreichung des Ortszentruns lassen sich von Seiten der Betriebe
etwaige Optimierungspotenziale fiir den OPNV erkennen.
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Online - Aktivitaten und Marketing

A

Zwei Drittel der teilnehmenden Betriebe halten Online -Aktivitaten zur
gemeinsamen Vermarktung des (Einzelhandles)Standortes Schlangen
fur sehr wichtig bzw. wichtig.

Die meisten Betriebe halten eine gemeinsame (Vermarktungs)Platt-

form als hilfreichste Losung, um die Online-Aktivitaten bzw. die digitale
Sichtbarkeit der Schléanger Betriebe zu starken.

Angaben zum eigenen Unternehmen

A

Die teilnehmenden Betriebe wollen ihre Unternehmen durchweg mind.
noch 3 Jahre fuhren. Kurzfristige Betriebsaufaben oder -iibergaben
sind demnach nicht absehbar. Ein Drittel plant eine Weiterfiihrung von
mind. 10 Jahren.

Fast die Halfte der Betriebe hat Umsatzeinbufen durch die Corona
Pandemie zu verzeichnen. Ein Viertel hahingegen Umsatzzuwachse
feststellen kénnen. Fur das Jahr 2024 erwarten rd. 67 % der Betriebe
eine positive oder zumindest gleichbleibende Umsatzentwicklung.
Rund 30 % gehen von riicklaufigen Umsatzen aus.

Die Auswirkungen der Corona-Pandemie 6 v. a. im Hinblick auf sich
anderndes Kundschaftsverhalten und Nachfragetrends 6 werden die
Betriebe auch zukuinftig vor Herausforderungen stellen, an die es sich
anzupassen gilt.
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7  Zentrenstruktur in der

Gemeinde Schlangen

7.1 Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Waszentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vomgege-
ben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kommentierung durch
die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander
bzw. die Verankerung des Begriffeszentraler Versorgungsbereich in Lan-
desentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls
Zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instru-
mentariums gefihrt.

k|

A
A
Das Bundesverwaltungsgericht verwendet eine Definition des Begriffs

zentraler Versorgungsbereich, die bereits in zahlreichen Urteilen und Be-
schlussen zitiert wurde und daher als allgemeinguiltig gelten kann:

&entrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der
Rechtsprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzunge® haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomishe Angeboted eine Ver-
sorgungsfunktion tiber 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 Gesamtbe-
trachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich
konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt
ist, einen fulaufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen
Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bitdéntscheidend ist, dass
der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage

A

25 26

BVerwG Urteil vom 17.12.2009 4 C 2.08

oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durchaus

einte®lig seinod.

Die Rechtsvorschriften und vorliegenden Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fiir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

Innerhalb eines Gemeindegebietes sind fir die festgelegten Zentren
die zentralen Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrerezentrale
Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fir poly-
zentrisch strukturierte Stadte mit eigensténdigen Stadtteilen und Sied-

lungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Orts- bzw. Stadtteil-

strukturen und deutlicher Aufteilung von Versor gungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche muissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine an den Grundstlicksparzellen orientierte Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grund-
stiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzens-
wer t sind. aParzell enorientierto
dass einzelne Grundstiicke, die sich aufgrund ihres Zuschnittes und der
kleinrAumigen Gegebenheiten nicht vollstéandig einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zuordnen lassen, nur in Teilen einemzentralen Ver-
sorgungsbereich zugeordnet werden kénnen.

Fur die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die nach-
folgend aufgefuhrten Kriterien zu beachten: Vielfalt und Umfang der
Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit.
Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit idealtypisch durch

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005, S. 361): Erstkommentierung zum BauGB 2004. Bonn.

Cima.
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ein gemischtes Angebot an &ffentlichen und privaten Versorgungsein-
richtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerks
betriebe, Buronutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und
funktional eine Einheit bilden.

A Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festset-
zungen in Bauleitplanen bzw. in Raumordnungsplédnen ebenso wie
sonstige raumordnerische oder stadtebauliche Konzeptionen zu be-
rucksichtigen. Daraus ergibt sich, dasszentrale Versorgungsbereiche
zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als zentrale Ver-
sorgungsbereiche entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt
der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

A Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der Funktion eines
zentralen Versorgungsbereichsab. In dem Hauptzentrum einer gro3e-
ren Kommune ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben und Nahversorgungszentren ord-
nen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten
dem Hauptzentrum unter. Bei der Beurteilung des Einzelhandelsange-
botes sind die Betriebsformen, die nach Branchen differenzierten An-
gebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beachten.

A Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloRe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich
nicht-integrierten Lagen (z. B. der haufige Fall eines Vollsortimenters,
eines benachbarten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer
Ausfahrtsstral3e).

A Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Ent-
wicklungsmdglichkeiten gleichermalen zu beriicksichtigen. Bei der Be-
urteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die ange-
fuhrten Rechtsvorschriften folgende Bewertungsmalfistabe angelegt:

- Vielfalt und Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes

27 Kuschnerus, Ulrich, Bischopink, Olaf, Wirth, Alexander (2018, S. 92): Der standortgerechte
Einzelhandel. Bonn.

Cima.

- Vielfalt und Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes

- stadtebaulich integrierte Lage

- Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuRlaufige Erreichbarkeit)

- vorhandene funktionale, stadtebauliche und raumliche Strukturen
- heutige und geplante Versorgungsfunktion

- stadtebauliche Planungen der Kommune

Im aktuellen Landesentwicklungsplanreduziert sich die Beachtung er-
géanzender Nutzungen (Erlauterungen zu Ziel 6.52) auf folgenden Ab-

s a t Zentraléd Versorgungsbereiche sind demnach raumlich abgrenz-
bare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen 0 haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angeboted eine Versorgungsfunktion Gber den unmit-
tel baren Nahber ei c.DielFarmubertusg der ¥dcaodmmt . 0
nung im aktuellen Landesentwicklungsplan zeigt eine nachgeordnete
Bedeutung der ergédnzenden Nutzungen bei der Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche. Kulturelle Nutzungen, Einrichtungen der Bildung
und Verwaltungsgebdude werden in Ziel 6.52 des Landesentwick-
lungsplans nicht mehr genannt.

Dies wird in der einschlagigen Fachliteratur wie folgt aufgegriffen:

aNach al | e dzentales \etsargungsbereich das Vorhanden-

sein diverser Einzelhandelsnutzungen voraus, die aufgrund ihrer rAum-

lichen Konzentration im Sinne eines Zentrums einen weitreichenden
Versorgungsbedarf decken k°nnen (é) .
Dienstleistungsbetrieben & etwa Bank, Poststelle, Lotto/Toto, Frigersa-

lon, Reinigung u. a. m.d wie auch gastronomischen Angeboten 8 Im-

biss, Café, Eissalon, Restaurant &. m. d ist zwar nicht unabdingbare
Voraussetzung fir das Vorliegen eineszentralen Versorgungsbereichs;
eine entsprechende Nutzungsmischung
aber regelm2Cig§g zu verst@arken. o

ver

ma g
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7.2 Zentrenkonzept der Gemeinde Schlangen

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Gemeinde Schlan-
gen und deren Versorgungsaufgaben beschrieben.

Waéhrend es sich in grélReren Gemeinden und Stadten um ein hierarchi-
sches Netz verschiedener Standorte unterschiedlicher Wertigkeit handelt
(Haupt-, Neben- und Nahversorgungszentren), beinhaltet das raumliche
Konzept im Fall der Gemeinde Schlangen die planersche Zielvorstellung
einer Konzentration der relevanten Potenziale auf den Ortskern. Gerade in
kleinen Stadten und Gemeinden muss es das vorrangige Ziel sein, die vor-
handenen und zukunftigen Nutz enden raumlich zu biindeln und somit die
maximalen Synergieefekte zwischen den Betrieben zu nutzen.

Dem Zentrenkonzept liegen die folgenden Zielvorstellungen zugrunde:

A Der Ortskern Schlangen ist als zentrale r Versorgungsbereich zu
klassifizieren. Er stellt den wichtigsten Einzelhandelsstandort inner-
halb des Gemeindegebietes dar. Der Standortbereich Gbernimmt die
Versorgungsfunktion fir die drei Ortsteile Schlangen, Oesterholz
Haustenbeck und Kohlstadt.

A Es wird ein nahversorgungsrelevanter Ergéanzungsstandort  in inte-
grierter Wohngebietslage ausgewiesen. Dieser Standort ist im Sinne
einer wohnortnahen Versorgungssituation zu begrif3en, er genief3t
aber im Gegensatz zu den Anbietern im OrtskernSchlangenkeinen er-
hohten planungsrechtlichen Schutz. Eine raumliche Abgrenzung des
nahversorgungsrelevanten Ergédnzungsstandortes wurde im Rahmen
der vorliegenden Untersuchung nicht vorgenommen, da aus dieser
Einstufung keine planungsrechtlichen Schutzanspriiche o. &. abaleiten
sind. Als nahversorgungsrelevanter Erganzungsstandort zéht:

- Standort Zur Kammersenne 3(NAHKAUF Markt)

2 Ppotenzialanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes am Standort Kohlstadter
StraBein Schlangen (cima,2024)

Im Zuge der Analysewurden verschiedene Flachen in und aufRerhalb des
Ortskerns von Schlangen zwecks Ansiedlings-/Erweiterungsmaoglichkei-

ten fir (neue und bereits bestehende) Nahversorgungsbetriebe begutach-

tet. Insbesondere fur ein Areal an der Kohlstadter Stral3e wurden verschie-
dene Entwicklungsszenariengepruft . Auf Grundlage der berechneten Aus-

wirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsbetriebe wurde im vor-

liegenden Einzelhandels und Zentrenkonzept jedoch auf die Ausweisung
eines nahversorgungsrelevanten Erganzungsstandortesan diesem Stand-
ort verzichtet.?®

A Im Gemeindegebiet werden keine Standorte fur den groRflachi-
gen Einzelhandel ohne zentren - oder nahversorgungsrelevante
Kernsortimente explizit ausgewiesen . Bei einer entsprechenden An-
siedlungsanfrage empfiehlt die cima eine standortspezifische Bewer-
tung der Eignung einer solchen Nutzung. Die angebotsorientierte Dar-
stellung einer solchen Flache erscheint aufgrund der geringen Nach-
frage in der Vergangenheit nicht geboten.

In der folgenden Abbildung 22 wird die Zentrenstruktur der Gemeinde
Schlangen tbersichtlich dargestellt.

Cima.
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Abbildung 22: Zentrenstruktur in der Gemeinde Schlangen

Kartengrundlage: © GeoBasis DE/BKG 2024
Bearbeitung: cima, 2024
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