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1  Aufgabenstellung und Auftragsdurchfiihrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Gemeinde Ense beabsichtigt, ihr 2014 zuletzt aktualisiertes Einzelhandelskonzept erneut fortzuschrei-
ben.

Damit soll sichergestellt werden, dass sich das Konzept weiterhin zur Steuerung der versorgungsstrukturel-
len Entwicklung eignet. So hat sich in den vergangenen Jahren zunehmend gezeigt, dass die seinerzeit defi-
nierte Zentrenstruktur weder die Realitat abbildet noch geeignet ist, die Herausforderungen - u.a. durch ver-
anderte planungsrechtliche Bedingungen, Onlinehandel und , Corona-Folgen® zu bewaéltigen, die nun auf die
Gemeinde Ense als Grundzentrum zukommen.

Die mittlerweile deutlich spurbaren Veranderungen der Geschéftsmodelle und Standortanforderungen des
Einzelhandels stellen auch die planende Verwaltung vor neue Herausforderungen.

Besondere Aufmerksamkeit erfordert dabei die Beachtung der rechtlichen Grundlagen. So hat die Novellie-
rung der landesplanerischen Vorgaben zum (groRR3flachigen) Einzelhandel (LEP NRW) neben einem neuen
Einzelhandelserlass auch Rechtsprechung zur Folge gehabt, die im Fall des OVG-Urteils vom 26.02.2020
(Az. 7 D 49/16.NE) den in der Praxis haufigen Fall der ,, Nahversorgungsausnahme® von Ziel 6.5-2 LEP NRW
betrifft.
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1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der Gemeinde Ense

Im Rahmen der im Jahr 2014 durch die BBE (Miinster) erstellten Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Gemeinde Ense wurden alle ansassigen Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Warengruppen er-
hoben.

Im Januar 2022 wurden diese Daten im Rahmen einer erneuten Vollerhebung durch das Projektteam der
BBE Handelsberatung (Kéln) aktualisiert und fortgeschrieben. Dabei wurden die Verkaufsflachen der im Ge-
meindegebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe! nach 31 Warengruppen differenziert erfasst. Dariiber hin-
aus wurden in den Ortsmitten von Bremen und Niederense die publikumsintensiven sonstigen Nutzungen
(private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) kartografisch dokumentiert. Unter Beach-
tung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leis-
tungskennziffern wurden Sortimente, Verkaufsflachen und Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe erho-
ben bzw. eingeschétzt.

Weitere Grundlagen

Die Zahlen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial basieren auf Daten des Instituts flir Handelsfor-
schung (IfH) zum Branchenumsatz (Brancheninformationssystem Datenstand: 2020), aus dem die Pro-Kopf-
Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen
Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-Research-Veréffentlichung ,Kaufkraft nach Sortimenten 2021° zu-
grunde gelegt.

Fur die Konzeptentwicklung wurde dartiber hinaus auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen
sowie einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zuriickgegriffen. Vorliegende Planungs-
unterlagen der Gemeinde Ense wurden bericksichtigt.

Das BBE-Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ense aus dem Jahre 2014 wurde u. a. fir einen Zeitvergleich
ausgewertet.?

! Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder Uberwiegend an Endver-
braucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien, Konditoren, Metz-
gereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handels/ -
Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (auer groRere , Tankstellenshops®) und ahnlichen Waren.

2 vgl. BBE, Einzelhandelskonzept firr die Gemeinde Ense — Fortschreibung — 2014
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel

Die Veranderungen im Handel (u. a. Konzentrationsprozesse und Betriebsformenwandel) haben in den letz-
ten Jahrzehnten stets auch Auswirkungen auf die Stadt, die Stadtgestaltung und die Lebensqualitéat in den
Stadten entfaltet. Einhergehend mit den aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel, bestehend aus einer zu-
nehmenden Digitalisierung, verénderten Einkaufs- und Freizeitverhalten und folglich abnehmenden Passan-
tenfrequenzen unterliegen Zentren einem stetigen Wandel. Veranderungen ergeben sich sowohl auf der An-
bieterseite, als auch aus den demographischen Entwicklungen und einem veranderten Verbraucherverhalten
auf der Nachfrageseite. Die Auswirkungen der Covid 19-Pandemie haben zudem eine Beschleunigung struk-
tureller Veréanderungen im Einzelhandel bewirkt. Die langfristigen Auswirkungen der Ukraine-Krise sind aktu-
ell noch nicht einschéatzbar, da sie wesentlich von der Dauer des Konfliktes abhéngen.

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNGEN

Der Einzelhandel ist mafR3geblich abhangig von den soziodkonomischen und demographischen Entwicklun-
gen der Gesellschaft. Entscheidend fir den demographischen Wandel sind vor allem die drei Entwicklungen:
Riickgang der Einwohnerzahl, Alterung der Bevdlkerung und Zunahme kleinerer Haushalte.

Insgesamt wird die Bevdlkerung in Deutschland durchschnittlich alter und weniger — trotz kurzfristiger Son-
dereffekte bedingt durch zunehmende Migration. Demnach wird die Anzahl der Einwohner bis zum Jahr 2060
auf etwa 74 bis 83 Millionen Menschen tendenziell zuriickgehen. Erkennbar sind hier jedoch deutliche regio-
nale Unterschiede. Auch die Alterung der Bevolkerung ist ausschlaggebend fir die Entwicklung im Einzel-
handel. Bis zum Jahr 2035 wird die Zahl der Personen im Alter ab 67 Jahren um 22 % auf voraussichtlich 20
Millionen steigen. Gleichzeitig wird bis zum Jahr 2035 die Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter deut-
lich abnehmen.

Im Kontext des Einzelhandels bedeutet die aktuelle demographische Entwicklung einen Kaufkraftriickgang
durch Bevolkerungsverluste sowie getriibte Wachstumsaussichten der Branche durch Schrumpfung der kon-
sumfreudigen Altersgruppen und eine Umstellung des Einzelhandels auf die Bedirfnisse immer alter wer-
dender Kunden.

Als dritte Komponente des demographischen Wandels gilt die Zunahme kleinerer Haushalte. Demnach wird
die Anzahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in Zukunft weiter steigen und die Zahl der durchschnittli-
chen Haushaltsgrofie bis zum Jahr 2025 auf 1,91 fallen. Fur den Einzelhandel bedeutet diese Entwicklung
zunachst keine negativen Auswirkungen, da viele Anschaffungen grundsatzlich nicht pro Haushalt getatigt
werden. Dennoch nimmt durch die kleineren Haushaltsgrof3en die Ungleichheit der Kundenstruktur — beste-
hend aus Singles, Familien und Rentnern — zu, wodurch die Anspriche verschiedener Konsumenten berick-
sichtigt werden mussen.

Gleichzeitig ergeben sich fur den Einzelhandel neue Herausforderungen hinsichtlich der langfristigen Anfor-
derungen an Service, Personal, Warenangebot, Ladengestaltung, Erreichbarkeit und Standortpolitik. Insge-
samt fihren die gegenwartigen Bevolkerungsentwicklungen zu gedampften Wachstumsaussichten des Ein-
zelhandels. Zwar sind die Konsumausgaben bis zum Jahr 2019 infolge wachsender Reallbhne stetig gestie-
gen, dennoch verspricht die Entwicklung der Konsumausgaben langfristig kein erh6htes Wachstum bei
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schrumpfender Bevélkerung. Aufgrund steigender Ausgaben fiir den langfristigen Bedarf sowie Erlebniskon-
sum (Reisen und Freizeit) und steigender Kosten fir Wohnen und Energie werden Ausgaben zudem tenden-
ziell seltener fir das Einzelhandelsangebot getatigt.

VERANDERUNGEN IM VERBRAUCHERVERHALTEN

Fur das Einkaufsverhalten der Konsumenten ist — trotz der Steigerung der Einkommen — der Preiseinkauf
nach wie vor pragend. Neben einer starken Preisorientierung der Konsumenten spielt aber auch der Freizeit-
wert eine wichtige Rolle, insbesondere im Wettbewerb mit dem stark wachsenden Onlinehandel. Der klassi-
sche Einkaufsbummel dient haufig nicht mehr lediglich dem Ziel des Warenkaufs, sondern weist einen star-
ken Freizeitwert auf. Das Einkaufserlebnis weckt demnach héhere Erwartungen an den stationdren Einzel-
handel. Damit riicken fur den Handel z.B. die Ladengestaltung und die aufwendige Inszenierung der Waren
in den Vordergrund, um durch die Emotionalisierung des Einkaufs den Kunden in den stationaren Einzelhan-
del zu locken. Auch der Service so-wie die Beratung im Einzelhandel bekommen einen immer héheren Stel-
lenwert. Eine personliche Verkaufsberatung wahrend des Einkaufs sowie der After-Sales-Service sind fur die
Steigerung des Einkaufserlebnisses bedeutend — laut einer Studie von pwc 2018 gilt das insbesondere flr
die jungere Generation.

ENTWICKLUNGEN IM ONLINE-HANDEL

Derzeit wird die Einzelhandelsentwicklung insbesondere durch den Onlinehandel bestimmt. Die starke Dyna-
mik des Online-Einkaufs wird sich ebenfalls vielschichtig auf Stadt und Raum auswirken. Dabei werden als
Folgen u. a. zunehmende Leerstande in klassischen Geschéftsstrallen, die kirzer werdenden Nutzungszyk-
len von Handelsimmobilien, die Verddung des 6ffentlichen Raumes oder die Verschlechterung der Versor-
gungssituation in einzelnen Siedlungsraumen beflrchtet.

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

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

[ ] Die Kunden werden gleichermalen online und offline einkaufen, die Motive sind dabei sehr unter-
schiedlich. Der demografische Wandel wird zukiinftig nur sehr eingeschrénkte Auswirkungen auf das
Einkaufsverhalten haben, da die Unterschiede zwischen den Altersgruppen weiter abnehmen wer-
den.

] Der Umsatzanteil des stationaren Einzelhandels am zur Verfliigung stehenden Haushaltseinkommen
wird weiter sinken und gleichzeitig wird der Onlineanteil in vielen Sortimenten steigen. Damit werden
der Wettbewerb um Marktanteile und der Druck auf den stationaren Einzelhandel — insbesondere auf
den inhabergefuhrten Einzelhandel — weiter zunehmen. Der bereits seit Jahren anhaltende Struktur-
wandel im Handel wird durch den zunehmenden Onlinehandel noch verstarkt.

] Die Zukunft liegt in einer intelligenten Verknipfung von Online- und Offlinehandel (,Cross- bzw.
Omni-Channel®). Bislang fehlten hierzu fiir den kleinteiligen und inhabergefiihrten Einzelhandel je-
doch noch tragféhige Strukturen und Konzepte, sodass vor allem der filialgestitzte Einzelhandel
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hiervon profitiert. Zukuinftig kdnnen Showrooms die klassischen Einzelhandelsnutzungen vor allem in
den Zentren groRRerer Stéadte zumindest teilweise abldsen.

[ | Der Wettbewerb um zentrale ,Toplagen“ wird zunehmen, wahrend sich Strukturprobleme vor allem
auf Streulagen, kleinere zentrale Versorgungsbereiche und die Nebenlagen von Innenstadten bezie-
hen werden. Damit wird es insbesondere innerhalb der Innenstadte zu Konzentrationstendenzen

kommen.

Der Onlinehandel hat mit der Smartphone-Entwicklung einen erheblichen Bedeutungsgewinn erlangt. Dies
spiegelt sich zwischenzeitlich auch in einer stagnierenden Flachenentwicklung des deutschen Einzelhandels
wider, die durch eine positive Flachenentwicklung u.a. bei den Lebensmittel- und Drogeriemarkten bei
gleichzeitigen Flachenriickgangen in vielen innenstadttypischen Nonfood-Sortimenten gepréagt ist.

Im Jahr 2021 zeigte vor allem der Onlinehandel Wachstumseffekte, wahrend der stationare Nonfood-Han-
dels deutliche Umsatzverluste erlitt, die vor allem auf die pandemie-bedingten Zugangsbeschréankungen zu-
rickzufihren sind. Nach einem Wachstum von 1,8 % in 2021 rechnet der HDE in seiner Prognose fir das
Gesamtjahr 2022 mit einem nominalen Umsatzplus von 3 % im Einzelhandel (stationéar und online). Preis-
bereinigt wird — je nach Inflationsentwicklung — bestenfalls das Vorjahresergebnis erreicht.
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Abbildung 1. Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel

mmmm EH-Umsatz in Mrd. €

emmes \/erkaufsflache in Mio. m?2

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apotheken,
Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

Der deutsche Onlinehandel wuchs 2020 auf ein Volumen von rd. 73 Mrd. € (netto). Gegenlber dem Vorjahr
ist der Umsatz um rd. 13,6 Mrd. € gestiegen. Damit ist auch nach 2019 im Onlinehandel fir 2020 wieder ei-
nen Rekordwert im Umsatzsprung zum Vorjahr zu beobachten, denn das absolute Umsatzwachstum lag in

den letzten Jahren jeweils bei ca. 4,3 - 5,9 Mrd. € p.a.

So liegt der Onlineanteil bei den innenstadttypischen Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Elektro-
waren/Unterhaltungselektronik, Blicher, Spielwaren und Fahrrader u. a. bereits mit Werten von rd. 31 bis
knapp 40 % auf einem sehr hohen Niveau. Gleichzeitig sind in diesen Sortimenten nach wie vor hohe
Wachstumsraten zu verzeichnen. Im Nahrungs- und Genussmittelbereich/Drogeriewaren (FMCG) hingegen
liegt der Onlineanteil aktuell noch bei nur ca. 3,3 %, weist jedoch mit einer Umsatzsteigerung um ca. 44 %
gegenuber dem Vorjahr eine dynamische Entwicklung auf.

10
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Abbildung 2: Onlineanteil am deutschen Einzelhandelsumsatz

544 557
527
m Umsatz deutscher EH i.e.S. in Mrd.€ 514
493
Online-Umsatz in Mrd. € ‘ | |

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Quelle: HDE-Online-Monitor 2021 (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumséatze,
ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel)

In fast allen Branchen sorgt das anhaltende Wachstum im Onlinehandel fir Umsatzverluste im ,Offlinehan-
del“. Beispielhaft ist der Onlineumsatz bei Fashion & Accessoires im Jahr 2020 um ca. 2,2 Mrd. € in
Deutschland angestiegen, wahrend gleichzeitig der Offline-Umsatz um 8,4 Mrd. € zurlickgegangen ist. Der
schwache Gesamtmarkt sorgt somit zusatzlich zu einem vergleichsweise hohen Anteilszuwachs des Online-
handels. Im Lebensmittel- und Drogeriebereich hingegen ist der Onlineumsatz um ca. 2,3 Mrd. € angestie-
gen, gleichzeitig ist auch der Offlineumsatz um stolze 17 Mrd. € gewachsen. Ebenso hat ein gleichzeitiger
Anstieg von Online- und Offline-Markt im Segment Heimwerken & Garten stattgefunden.

In den Gbrigen Branchen ist bei steigenden Onlineumsétzen ein leichter Rickgang oder eine Stagnation des
Offlineumsatzes zu beobachten, sodass sukzessive eine mehr oder weniger starke Kannibalisierung des sta-
tionéren Handels durch den Onlinehandel stattfindet.

11
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Abbildung 3: Wachstumsraten und Onlineanteile nach Warengruppen 2020
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Quelle: HDE Online-Monitor 2021

Die aktuellen Entwicklungen im Onlinehandel werden im HDE-Online-Monitor 2021 wie folgt zusammenge-

fasst:

[ ] ,Das Onlinewachstum hat sich durch die Covid 19-Pandemie deutlich beschleunigt. Der sprunghafte
Zuwachs von 13,6 Mrd. € bzw. 23 % gegenuber dem Vorjahr mindet in einem Umsatz des Online-
handels in Deutschland von 73 Mrd. €.

] Die groRten Umsatztreiber in den Branchen sind CE/Elektro (+3,5 Mrd. €) und FMCG (+2,3 Mrd. €).°
FMCG ist zudem der mit Abstand starkste Wachstumstreiber mit +44 %, gefolgt von Heimwerken &
Garten mit +30 %.

[ ] Der Onlineanteil in den Branchen Fashion & Accessoires und CE/Elektro liegt dadurch jeweils knapp
unter 40 % — bei Fashion vor allem durch den schwachen Gesamtmarkt bedingt.

] Mit einem Wachstum von mehr als 40 % gewinnen auf Formatebene die Marktplatze weiterhin an

Bedeutung. Dadurch erreicht Amazon (Marktplatz und Eigenhandel) einen Anteil von 53 % am On-
linehandelsumsatz.

3 CE = Consumer Electronics (Unterhaltungselektronik)

FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgiiter des alltaglichen Bedarfs)
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] Eine wichtige Rolle im Onlinekontext haben inzwischen Click & Collect-Angebote: 6,4 % der Online-
umsatze wurden abgeholt. Drei Viertel der Internetnutzer:innen kennen diesen Begriff mittlerweile
und wissen auch, was Click & Collect bedeutet.

] Trotz stay@home-Zeit ist der Anteil der Bestellungen tGber Smartphone weiter gestiegen. Gleichzei-
tig gewinnen ,neue Formen“ wie Instant-Shopping und Livestream-Shopping deutlich an Bedeu-
tung.“t

CovID 19-PANDEMIE

Die sich schnell ausbreitende Covid 19-Pandemie brachte auch fur den Einzelhandel wachsende Herausfor-
derungen mit sich. Nicht zuletzt durch die Malinahmen zur Einddmmung der Pandemie, verénderten sich in
den letzten beiden Jahren das Einkaufs- und Konsumverhalten der Gesellschaft sowie die Nachfrage nach
einzelnen Warengruppen. So fiihrte die Covid 19-Pandemie zu einer beschleunigten Entwicklung der Trends
im Einzelhandel, die nun sowohl Gewinner als auch Verlierer der Pandemie mit sich bringt.

Nahezu jede Branche des Einzelhandels verspurt durch ricklaufige Umsatz- und Ertragszahlen die Auswir-

kungen der Pandemie, die sich insbesondere durch z.T. gesunkene Passantenfrequenzen auch auf das 6f-

fentliche Stadtbild auswirken. Dabei zeigt sich seit Beginn der Covid 19-Krise kein einheitliches Bild — weder
in Bezug auf die einzelnen Branchen noch auf die stadtischen Handelsstandorte.

Die wenigen Branchen, die wéhrend Corona eine deutliche Nachfrage erlebten — z.B. Fahrradladen und
Baumarkte — befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der umsatzstarke, nicht von Lock-
down bedingten SchlieBungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat maf3geblich durch Ausgabeverschie-
bungen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche Umsatzsteigerungen verzeichnen kénnen und
sich vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt. Demgegeniiber gehdren zu den Branchen mit den hdchsten
Umsatzrickgangen gleich mehrere zentrenpragende Leitsortimente. Mit Umsatzriickgangen von bis zu 30 %
zéhlen vor allem Bekleidung, Schuhe, Spiel- und Elektrowaren zu den grofiten Verlierern der Krise, die aller-
dings schon vor Corona mit strukturellen Problemen zu kdmpfen hatten. Die Corona-Pandemie hat somit in
vielen Fallen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse beschleunigt und in Teilen verstarkt, ist aber
nicht als alleiniger Ausléser zum Teil tiefgreifender (Konsum)Veranderungen zu sehen.

4 HDE-Online-Monitor 2021, Seite 3
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Abbildung 4: Umsatzentwicklung 2020 - 2019

Umsatzentwicklung nach Einzelhandelsbranchen/-formaten
(Deutschland, 2020 Veranderung im Vergleich zum Vorjahr)
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Auch nach tber zwei Jahren Pandemie, gestiegenen Impfquoten und vor dem Hintergrund der Ausbreitung

neuer Virusvarianten sind Kundenfrequenz und Umsatz bei vielen Handlern immer noch nicht auf Vor-Kri-

senniveau. Fraglich ist, ob dieses Uiberhaupt wieder erreicht werden kann. Denn wéahrend der stationare Ein-
zelhandel im Bereich Mode als Verlierer der Pandemie gilt, konnte der Online-Handel ein deutliches Wachs-
tum verzeichnen. Dieser ist im Jahr 2020 um rd. 15% gestiegen und hat nun somit einen Anteil von 40% am

gesamten Modemarkt. Auch die Konsument*innen, die vor der Pandemie den stationéren Einzelhandel prafe-
riert haben, sind nun auf das digitale Angebot ausgewichen. Fraglich ist, ob die Kund*innen auf die Bequem-

lichkeit des Online-Handels nach der Pandemie verzichten und ein erneuter Umstieg auf den stationéren

Einzelhandel zu erwarten ist. Schlielich bleibt der Online-Handel weiterhin die gré3te Herausforderung fur
den stationaren Einzelhandel, insbesondere im Bereich Mode.

Wahrend der Covid 19-Krise sind aber auch Multichannel-Angebote, Click & Collect oder Lieferservices ver-
starkt in Anspruch genommen worden, die auch nach der Pandemie vermehrt von den Kunden nachgefragt
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werden. So kann auch der stationare Einzelhandel seine Internetprasenz ausbauen und das Einkaufserleb-
nis fur die Konsumenten steigern. Der Online-Sichtbarkeit, dem Nutzen von Social-Media-Kanélen bzw. dem
Aufbau eigener Online-Shopping-Mdglichkeiten wird daher auch perspektivisch eine immer gréRere Bedeu-
tung zukommen.

Die wenigen Branchen mit Nachfragewachstum wahrend der Covid 19-Krise — z. B. Fahrradladen und Bau-
méarkte — befinden sich in der Regel nicht in Innenstadtlagen. Auch der umsatzstarke, nicht von Lockdown-
bedingten SchlieBungen betroffene Lebensmitteleinzelhandel hat maf3geblich durch Ausgabeverschiebun-
gen als Kompensation ausgefallener Restaurantbesuche Umsatzsteigerungen verzeichnen kénnen und sich
vielfach als stabile Ankernutzung gezeigt.

Die Covid 19-Pandemie hat somit in vielen Féllen seit Jahren bestehende Veranderungsprozesse beschleu-
nigt und in Teilen verstarkt, ist aber nicht als alleiniger Ausléser zum Teil tiefgreifender (Konsum)Verande-
rungen heranzuziehen.

Im Zusammenhang mit weggebrochenen Umséatzen und mit einem geanderten Konsumentenverhalten ist
davon auszugehen, dass inshesondere im Nonfood-Segment auch kinftig weiter Flachen aufgeben werden.
So blieb die befiirchtete Insolvenzwelle im Jahre 2021 mit insgesamt 15 Unternehmensinsolvenzen im Mo-
deeinzelhandel aus (u.a. Promod, CCC Germany). Dies wird auch auf Sonderregelungen flr Uberschuldete
Unternehmen zurtickgefihrt, sodass weitere SchlieBungen von namhaften Modefilialisten erwartet werden.

Auch wenn das Ausmal? der im Zuge von Covid 19 ausgeldsten Verdnderungen letztlich immer noch nicht
absehbar ist, sind sich die Experten einig, dass der Handel das Erscheinungsbild der Innenstéadte nicht mehr
so stark dominieren wird wie bisher.

Hinsichtlich der Einzelhandelslagen sind von der Krise insbesondere Innenstéadte und Shoppingcenter be-
troffen, da viele Mieter durch die Umsatzausfalle nicht in der Lage sind, ihre Mieten zu bezahlen. Dadurch
werden auch die Eigentimer und Manager der Center vor neue Probleme gestellt. Dagegen profitieren von
der derzeitigen Situation Stadtteilzentren und wohnortnahe Versorgungslagen sowie dezentrale Fachmarkt-
agglomerationen, sofern diese stark von Nahversorgungsangeboten wie Lebensmittel- und Drogeriemarkten
und personlichen Dienstleistern gepragt sind.

Die Schlie3ung von Einzelhandelsbetrieben kann eine nachhaltige Schwachung des Mietermix zur Folge ha-
ben. Um dies zu vermeiden, missen Mieter und Vermieter tragféhige Losungen fur beide Seiten entwickeln.
Hierbei missen Mietverhaltnisse an die neue Situation angepasst und regelméRig neu bewertet werden. In
diesem Zusammenhang tUbernimmt die Standortentscheidung im Rahmen von Einzelhandelsentwicklungen
eine wichtige Rolle. So kénnen nur wenige unpassende Ansiedlungen bestehende Einzelhandelsstandorte
nachhaltig schadigen.

Zur Neugestaltung und (Wieder) Belebung einzelner Quartiere, Einkaufslagen oder ganzer Innenstadte be-
darf es auf den jeweiligen Standort zugeschnittener alternativer Nutzungsoptionen. Diese kdnnen beispiels-
weise aus den Bereichen Bildung, Biro, Gewerbe, City-Logistik, Freizeit/Sport, Gesundheit, Kinder- und Alt-
enbetreuung, Hotel und Wohnen in all seinen Facetten — wie etwa Studentenwohnheime oder bewirtschaf-
tete Apartmenthduser — oder Interimsvermietungen kommen. In vielen Féllen bedarf es dabei ganzheitlicher
Losungsansatze, die das gemeinsame Agieren unterschiedlicher Beteiligter (u. a. Verwaltung, Gewerbetrei-
bende, Vermieter/ Eigentiimer) und prozessualer Methoden (u.a. Birgerbeteiligungen, Informationsveran-
staltungen) erfordern.
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AKTUELLE UKRAINE-KRISE

In Folge des Krieges in der Ukraine sieht sich der Einzelhandel aktuell mit massiv steigenden Energiepreisen
und mit erheblich steigenden Einkaufspreisen konfrontiert. Deutlich gestiegene Energiepreise treiben seit
Monaten die Inflation in Europa. Okonomen rechnen mit einer nochmals deutlich steigenden Teuerungsrate.
Dariiber hinaus wird befiirchtet, dass aufgrund von weiteren Lieferkettenproblemen Umsatzeinbriiche beim
Einzelhandel eintreten werden.

Gleichzeitig hat die Krise auch gravierende Auswirkungen auf die Kauflaune der Konsumenten. So fihren
stark steigende Energie- und Lebenshaltungskosten und eine Inflation, die die Kaufkraft des verfugbaren

Einkommens schmalert, zu einem gedampften Konsumverhalten.

Wie stark diese Entwicklungen auf den Einzelhandel in Deutschland durchschlagen werden, hangt wesent-
lich von der Dauer des Konfliktes ab.
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2.2 Lage im Raum und Verkehrsanbindung der Gemeinde Ense

Die Gemeinde Ense liegt am nérdlichen Rand des Sauerlandes und gehért dem Regierungsbezirk Arnsberg
an. Angrenzende Stadte und Gemeinden sind im Westen die Gemeinde Wickede/ Ruhr, im Nordwesten die
Stadt Werl, im Nordosten die Kreisstadt Soest, im Osten die Gemeinde Mohnesee (alle Kreis Soest) sowie
im Stiden die Stadt Arnsberg im Hochsauerlandkreis.

Abbildung 5: Lage der Gemeinde Ense und zentraldrtliche Gliederung
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Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) weist der Gemeinde Ense die Funktion eines
Grundzentrums zu. lhr fallt aus Sicht der Landesplanung damit die Aufgabe zu, die eigene Bevolkerung mit
Gutern und Dienstleistungen des Grundbedarfs zu versorgen.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stadte Soest und Werl im Norden und Arnsberg im Siden.

Die Gemeinde Ense verfugt Uber eine glinstige Anbindung in das regionale und Uiberregionale Verkehrsnetz.
So besteht ein direkter Anschluss an die B 516 sowie mehrere Landesstral3en, die wiederum in ihrer Verlan-
gerung einen Anschluss an die Bundesautobahnen A 44 in der Ost-West-Richtung und an die A 445 bzw. an
die A 46 in der Nord-Siid-Richtung herstellen.

Dariiber hinaus existieren mehrere Landesstraf3en sowie ein dichtes Netz von ergénzenden Kreisstral3en,
die die einzelnen Ortsteile miteinander verbinden.

Der negative Pendlersaldo zeugt gleichzeitig davon, dass die Gemeinde — aufgrund der naturraumlichen
Lage am Rande des Sauerlandes und der Soester Borde - einen attraktiven Wohn- und Arbeitsort darstellt:
Von den rd. 5.150 im Gemeindegebiet wohnhaften sozialversicherungspflichtig Beschaftigen pendeln knapp
4.000 Personen aus, gleichzeitig gehen knapp 3.000 auswértige Beschaftigte einer Arbeit in Ense nach.®

In Gemeindegebiet von Ense gibt es mehrere interessante historische Gebaude bzw. Sehenswiirdigkeiten.
Hervorzuheben ist die im Ortsteil Bremen, in unmittelbarer Nahe des Rathauses gelegenen Pfarrkirche St.
Lambertus . Diese Kirche wurde im 12. Jahrhundert als kleine zweijochige Basilika mit Westturm erbaut. Die
Pfarrei gehdort zu den altesten in Westfalen.

In unmittelbarer Nahe der Pfarrkirche befinden sich die ,Bremer Stadtmusikanten® — ein Wasserbrunnen auf
dem Rathausplatz, ebenfalls im Ortszentrum von Bremen.

Weitere denkmalgeschiitzten Kapellen gibt es in Firstenberg (Kapelle auf dem Firstenberg), in Oberense
(St. Rochus und Isidor Kapelle), in Bilme (St. Urbanus) sowie in Niederense (St. Bernhard-Kirche).

Weitere Sehenswiirdigkeiten sind das Haus Fiichten am Ruhrtalradweg, das im Westen des Gemeindege-
bietes stehende erstmals 1298 erwahnte und in den Folgejahren zum Schloss erweiterte barocke Herren-
haus.

Zu nennen ist dariiber hinaus auch das Heimatmuseum in Niederense, in dem Relikte der Handwerkskunst
und die traditionsreiche Geschichte der Region ausgestellt sind.

Neben der Historie ergeben sich aus der naturrdumlichen Lage der Gemeinde Ense zusatzlich touristische
Potenziale. So verfligt die Gemeinde Ense Uber die vier Fahrradwege PanoramaRoute, M6hnetalRadweg
und RuhrtalRadweg sowie QuerFeldLand-Route.

5 Vgl. IT.NRW, Landesdatenbank, Kommunalprofil Ense; Stand: 15.02.2022
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2.3 Siedlungsstruktur der Gemeinde Ense

Die heutige Gemeinde Ense hat ihren Ursprung im Rahmen der kommunalen Gebietsreform in Nordrhein-
Westfalen aus dem Jahr 1969. Die bisherigen Gemeinden des Amtes Bremen (Bilme, Bittingen, Bremen,
Gerlingen, Hoingen, HUnningen, Littringen, Niederense, Oberense, Parsit, Ruhne, Sieveringen, Volbringen

und Waltringen) wurden zur neuen amtsfreien Gemeinde Ense zusammengeschlossen. Verwaltungssitz der
neugebildeten Gemeinde wurde Bremen.

Abbildung 6: Gemeindegliederung nach Ortsteilen
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Die Gemeinde weist rd. 12.710 Einwohner® auf, die sich ungleichmaRig auf die insgesamt 14 iberwiegend
landlich gepragten und dispers gelegenen Ortsteile verteilen. Zu den einwohnerreichsten Ortsteilen zahlt mit
rd. 3.500 Einwohnern Bremen, gefolgt vom Ortsteil Niederense mit rd. 3.220 Einwohnern. Die sonstigen soli-
tar gelegenen Ortsteile verfiigen Gber Einwohnerzahlen zwischen rd. 30 und 1.850 Personen.

Die Verteilung der Bevdlkerungszahlen auf die jeweiligen Ortsteile ist aus der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen.

Abbildung 7: Einwohnerzahlen nach Ortsteilen

Ortsteile Einwohner?

absolut %
Bremen 3.499 28
Niederense 3.223 25
Hoingen 1.852 15
Parsit 937 7
Lattringen 854 7
Waltringen 639 5
Hiinningen 467 4
Sieveringen 364 3
Ruhne 307 2
Oberense 260 2
Volbringen 126 1
Bittingen 103 1
Gerlingen 46 <1
Bilme 34 <1
Summe 12.711 100

Y Quelle: Gemeinde Ense; Stand: 21.12.2020; Rundungsdifferenzen maéglich

Die Gemeinde Ense weist eine Gesamtflache von rd. 51,08 km2 auf. Bezogen auf das Bevolkerungspoten-
zial von rd. 12.710 Einwohnern lasst sich flr das Stadtgebiet eine Bevolkerungsdichte von rd. 249 Einwoh-
nern je km2 berechnen. Im Vergleich zum Landesdurchschnitt (rd. 205 Einwohner/ km2) weist die Gemeinde
Ense damit eine Gberdurchschnittliche Bevolkerungsdichte auf.

6 Quelle: Gemeinde Ende; Stand: 31.12.2020
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2.4 Demografische Entwicklung der Gemeinde Ense

Zur besseren Vergleichbarkeit der Einwohnerentwicklung in Ense, im Kreis Soest sowie in Nordrhein-West-
fallen im Zeitraum 2010 — 2020 wird nachfolgend auf die Zahlen des Statistischen Landesamtes Nordrhein-
Westfalen zurlickgegriffen.

Fur die Gemeinde Ense ergibt sich fir den Zeitraum von 2010 - 2020 ein Bevdlkerungsrickgang von rd. 3 %.
Ausgehend von einer Einwohnerzahl von rd. 12.660 Personen im Jahr 2010 ist die Gesamtbevélkerung bis
2020 auf rd. 12.260 Personen gesunken, wobei im Jahr 2015 zwischenzeitlich ein leichtes Bevolkerungs-
wachstum zu verzeichnen war.

Abbildung 8: Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Ense und Vergleichsraumen
2010 - 2020 (2010 = 100 %)
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Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen

Das Statistische Landesamt Nordrhein-Westfalen geht davon aus, dass sich der Trend der negativen Bevol-
kerungsentwicklung bis zum Prognosejahr 2040 fortsetzen wird. Dabei wird sowohl fur die Gemeinde Ense
als auch fiir den Kreis Soest ein Riickgang auf rd. 12.160 bzw. 289.590 Einwohner prognostiziert.’

7 Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen
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Infolge des demografischen Wandels werden sich auch deutliche Veranderungen in der Alterszusammenset-
zung der Bevolkerung vollziehen. Dabei wird der Anteil der Personen unter 20 Jahren bis zum Jahr 2040 leicht
bis auf ca. 17 % sinken. Deutliche Verschiebungen werden bei den Personen im erwerbsfahigen Alter (20 —
65 Jahre) zu erwarten sein, fur die ein Ruckgang von rd. 60 % auf zukunftig etwa 45 % prognostiziert wird.
Gleichzeitig wird der Anteil in der Altersgruppe der 65-Jahrigen und &lter von rd. 20 % auf rd. 38 % im Jahr
2040 deutlich ansteigen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 9: Altersstruktur der Bevolkerung in der Gemeinde Ense
in den Jahren 2018 und 2040 im Vergleich
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Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW) - Statistisches Landesamt Nordrhein-Westfalen;
Gemeindemodellrechnung - Basis - 2018 bis 2040 Gemeindemodellrechnung
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2.5 Kernaussagen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes 2014

In dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Ense ist der Ortskern von Bremen als tibergeordneter
zentraler Versorgungsbereich festgelegt worden, der die Funktion eines Hauptzentrums Gbernimmt und
demnach die Versorgungsfunktion fir das gesamte Gemeindegebiet gewahrleisten soll. Dabei kommt dem
Magnetbetrieb Rewe-lhr Kaufpark eine besondere Bedeutung zu. Um diesem Anbieter eine marktgerechte
Erweiterung zu ermdglichen, wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes die unmittelbar angrenzende
Flache als mdgliche Erweiterungsflache ausgewiesen. Hierzu ist jedoch festzuhalten, dass es bisher nicht
mdglich war, diese zu aktivieren.

Ein zweiter zentraler Versorgungsbereich (Nebenzentrum) wurde im Ortsteil Niederense definiert, das nach-
rangige Versorgungsfunktionen fiir die lokale Bevélkerung Ubernehmen soll.

Der Angebots- bzw. Verkaufsflachenschwerpunkt im Gemeindegebiet von Ense konzentriert sich aber auf
den aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche gelegenen Standortbereich Bremen-Parsit. Etabliert hat
sich hier eine insgesamt leistungsfahige Agglomeration mehrerer Discountmarkte (Aldi, Penny, Netto) sowie
zusatzlicher Fachmarkte (Rossmann, Kik, Tedi, NKD, Takko) aus dem tberwiegend mittelfristigen Bedarfs-
bereich. Als gré3ter und leistungsfahigster Angebotsstandort in Ense Gbernimmt dieser faktisch Versor-
gungsfunktion fur das Gemeindegebiet.

Abbildung 10: Einzelhandelsstrukturen in der Gemeinde Ense

m ZVB Hauptzentrum Bremen
Standortbereich Q
Bremen / Parsit

«mprm)

ZVB Nebenzentrum Niederense @ ' &
Yot ‘a

W ZVB Hauptzentrum
U~2 ZVB Nebenzentrum
FD Standortbereich Bremen / Parsit

Quelle: Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Ense (2014); S. 56
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3 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen
in der Gemeinde Ense

Der Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchsausga-
ben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfiigbaren Einkommen abziiglich der Sparquote resultieren.
Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf
insgesamt 6.760 € einzelhandelsrelevant.®

Die MBR-Kaufkraftkennziffern weisen fur die Gemeinde Ense aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
niveau von rd. 98 % aus, das damit geringfiigig unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Auch in den Umland-
kommunen (Soest, Werl, Wickede) ist Uberwiegend ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau festzustellen.
Spitzenreiter im regionalen Umfeld ist mit einem Kaufkraftniveau von rd. 107 % die Gemeinde Méhnesee.

Abbildung 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Gemeinde Ense
und in Nachbarkommunen
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Quelle: MBR-Kaufkraftkennziffern 2021

8 Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von BBE/IFH-Verbrauchsausgaben 2021, basierend auf Marktdaten 2020; unbe-

riicksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Motorrader, Brennstoffe und Reparaturen.
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Fur die Gemeinde Ense ergeben sich unter Beachtung des lokalen Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-Kopf-Aus-
gaben in Hohe von 6.628 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl von rd. 12.710 Personen lasst sich ein einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von knapp 85 Mio. € errechnen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Mit rund 39 % entfallt ein groRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apotheken- und Sanitatsartikel hinzu,
entfallen rd. 54 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente.

Hierbei ist zu berucksichtigen, dass das nahversorgungsbezogene Marktvolumen gegeniiber dem Vorjahr
pandemiebedingt deutlich angewachsen ist und im Zuge dessen auch die Pro-Kopf-Ausgaben um mehr als
7 % angestiegen sind.® Denn wahrend andere Einzelhandelsbetriebe schlieRen mussten, waren Lebensmit-
tel- und Drogerieméarkte durchgéangig geoffnet und konnten insbesondere zu Beginn der Pandemie hohe Um-
satzzuwachse verzeichnen (,Hamsterkaufe*). Héhere Verbrauchsausgaben sind auch auf die sehr weitge-
henden Einschrankungen von gastronomischen Angeboten zurtickzufuihren: weite Teile der entsprechenden
Konsumausgaben sind auch fiir héherwertige bzw. héherpreisige Lebensmittel ausgegeben worden. Aller-
dings ist fraglich, inwieweit dieser Sondereffekt dauerhaft in héhere Umsétze bzw. Verbrauchsausgaben
Uberfuhrt werden kann. So hat beispielsweise die Wirtschaftswoche bereits im Herbst 2021 auf Basis aktuel-
ler GfK-Zahlen eine Rickverlagerung der ,,Out-of-home“-Ausgaben zu Lasten des deutschen Lebensmittel-
einzelhandels festgestellt.*°

Fur die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe und Sport sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren stehen im
Gemeindegebiet insgesamt knapp 16 Mio. € (rd. 19 %) zur Verfiigung.

Die jéhrlichen Ausgaben fur Bau- und Gartenbedarf sowie Mobel und Einrichtungszubehdr summieren sich
auf rd. 16 Mio. € (rd. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen rd. 7 Mio. € Kaufkraft bzw. rd. 9 % des
Gesamtvolumens (vgl. Abbildung 8). Bei letzterem verfligen die Warengruppen Biicher / Zeitschriften, Pa-
pier- / BUro- / Schreibwaren, Spielwaren sowie Fahrrader / Fahrradzubehoér mit jeweils 1,1 bis 1,3 Mio. €
Uber die hochsten Nachfragevolumina.

92019 hat der nahversorgungsbezogene Pro-Kopf-Ausgabebetrag noch bei durchschnittlich rd. 2.871 € gelegen.

10 Vgl. https://lwww.wiwo.de/aldi-lidl-rewe-edeka-der-corona-boom-ebbt-ab-und-die-preise-fuer-lebensmittel-stei-
gen/27664820.html
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Abbildung 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

. . - Gesamt
sonstlge4$Mc>i:;|rr€1ente 84,9 Mio. €

Méobel, Einrichtungsbedarf*

6,9 Mio. € Nahrungs- und Genussmittel

32,8 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
8,7 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren
5,7 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport

10,0 Mio. € Drogerie, Parfiimerie, Kosmetik

Apotheken, Sanitatsartikel 4,4 Mio. €

8,9 Mio. €

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

Quelle: BBE-Marktforschung unter Verwendung der MBR-Kaufkraftkennziffern

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist noch nicht absehbar, welche Auswirkungen die Corona-Pandemie auf die
Kaufkraftentwicklung der sonstigen Sortimente in den nachsten Jahren haben wird.

26



Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Ense

4 Einzelhandelssituation in der Gemeinde Ense

4.1 Gesamtstadtische Strukturdaten

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen (VKF) aller in der Gemeinde Ense an-
sassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe!! einschliellich der Apotheken und Tankstellen-Con-
venience-Shops??, differenziert nach Warengruppen, erfasst.

Demnach gibt es im Gemeindegebiet derzeitig insgesamt

m 51 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe, die zusammen uber eine
m  Verkaufsflache von rd. 13.255 mz2 verfligen und einen

B Gesamtumsatz von knapp 56 Mio. € erwirtschaften.

Zusétzlich waren zum Erhebungszeitpunkt insgesamt 7 leerstehende Ladenlokale!® im Gemeindegebiet vor-
handen. Davon befinden sich vier Leerstande im Ortsteil Niederense; die restlichen drei leer stehenden La-
denlokale sind in den Ortsteilen Bremen und Parsit vorzufinden.

Eine erste (grobe) Bewertung der Angebotsstruktur ist u. a. durch die Relation zwischen der Einzelhandels-
verkaufsflache und der Einwohnerzahl mdglich. Hierbei ergibt sich fur die Gemeinde Ense ein Dichtewert
(Arealitatsziffer) von ca. 1,0 m? je Einwohner. Damit liegt die Flachenausstattung im Gemeindegebiet von
Ense deutlich unterhalb des deutschen Durchschnittswerts von ca. 1,5 m? je Einwohner.'# Dies deutet grund-
satzlich darauf hin, dass Versorgungsliicken in einzelnen Bereichen der Einzelhandelsausstattung bestehen
bzw. der Einzelhandel in der Gesamtschau keine Ubergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Seit Oktober 2013, in dem die letzte gesamtstadtische Erhebung vorgenommen wurde, lasst sich eine posi-
tive Entwicklung der einwohnerbezogenen Verkaufsflache feststellen. Zum Vergleich — im Jahre 2013 betrug
die Arealitatsziffer 0,71 m2 Verkaufsflache je Einwohner.

11 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlielich

oder Uberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Der Gruppe der Ladenhandwerksbetriebe
sind die Betriebe des Béckerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien zuzuordnen. Aus der Betrachtung
ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (auf3er grofReren
Verkaufsrdumen in Tankstellen) und &hnlichen Waren.

2 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst, die Einzel-

handelswaren in Verkaufsraumen anbieten.

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

genutzt werden kdnnte, unabhangig von der ehemaligen Nutzungsart.

14 Der Handelsverband Deutschland (HDE) weist firr das Jahr 2020 eine bundesweite Verkaufsflache (VKF) von rd. 125
Mio. m2 aus. Bezogen auf die Bevdlkerung (2020: rd. 83,2 Mio. Einwohner) ergibt sich ein Dichtewert von rd. 1,5 mz2
VKF je Einwohner).
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4.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Wie bereits im Kapitel 1.2 dargestellt, wurden die Einzelhandelsbetriebe differenziert nach Branchen erho-
ben. Somit besteht die Méglichkeit, die in der Gemeinde Ense vorgefundenen Angebote sortimentsscharf zu
bewerten.

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

Abbildung 13: Verkaufsflachen und Umséatze in der Gemeinde Ense nach Sortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 58%
Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel
Bekleidung, Schuhe, Sport
Biicher, Schreib-, Spielwaren
UE*, Computer, Elektro, Foto

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoo

Méobel, Einrichtungsbedarf**

1%
2%
m Verkaufsflache ®Umsatz

sonstige Sortimente***

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

Quelle: BBE-Erhebungen 2020 (Rundungsdifferenzen mdglich)

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der sortimentsbezogene
Angebotsschwerpunkt eindeutig im Lebensmitteleinzelhandel auszumachen, der rd. 6.640 m2 bzw. rd.

50 % des im Gemeindegebiet vorhandenen Verkaufsflachenbestandes auf sich vereinen kann. Auch hin-
sichtlich des erwirtschafteten Umsatzes ist diese Sortimentsgruppe mit knapp 33 Mio. € bzw. rd. 58 % die mit
deutlichem Abstand umsatzstarkste Warengruppe.

Angebotspragend sind hier die Supermérkte Rewe Ihr Kaufpark, Edeka sowie die Lebensmitteldiscount-
markte Lidl, Netto und Aldi und Penny, die von mehreren Ladenhandwerksbetrieben sowie dem spezialisier-
ten Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Getrdnkemarkt, Kiosk / Tankstellenshop) erganzt werden.

Der Nahversorgung dienen dartiber hinaus die Angebotsbereiche Drogerie / Parfimerie / Kosmetik sowie
Pharmazie- / Sanitatswaren. Der Drogerie- und Parfimeriebereich wird von dem Drogeriemarkt Rossmann
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und den Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte gepragt. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Ortsteil
Parsit.

Dariiber hinaus kommt den in den Ortsteilen Bremen und Niederense ansassigen Apotheken (Stern Apo-
theke, Béaren Apotheke) eine wichtige Versorgungsfunktion zu. Die Apothekenausstattung ist im Verhaltnis
zum Bundesdurchschnitt unterdurchschnittlich'® und verdeutlicht die erganzende medizinische Versorgungs-
bedeutung gréRerer Umlandstadte.

Die sonstigen Sortimente nehmen einen Verkaufsflachenanteil von rd. 43 % ein, auf dem ein Umsatzanteil
von 24 % generiert wird. Der Grof3teil der Verkaufsflache entfallt auf den Bau- und Gartenbedarf (ca. 17 %
der Verkaufsflache, inkl. Blumen, Pflanzen und Tierbedarf). Damit werden in diesem Angebotssegment etwa
7 % des Einzelhandelsumsatzes generiert. Aus diesen Zahlen ist die flachenintensive Warenprésentation
der Anbieter von Bau- und Gartenbedarf ablesbar. Wesentliche Betriebe sind der Raiffeisen-Markt und der
Sonderpreis-Baumarkt.

Im Bereich Mdbel und Einrichtungsbedarf summiert sich die Verkaufsflache auf rd. 1.500 m2. Zu den grofi-
ten Anbieter zahlt Kindermdbel 24. Erganzt wird das Angebot von den Randsortimenten der Lebensmittel-
markte Lidl, Aldi, Netto, des Fachmarktes Tedi sowie die Fachgeschéafte Schnieder Wohnen& Accessoires
und Creative Wohngestaltung und das Kiichenstudio Leuchtenberger.

Im Angebotssegment Bekleidung, Schuhe und Sport weist die Gemeinde Ense ein begrenztes Angebot
auf, das keine umfassende Versorgung sicherstellen kann. Neben den Bekleidungsfachméarkten Kik und
NKD ist lediglich die Caritas Kleiderstube in Ense ansassig. Die Branchen Bekleidung-, Schuhe- und Sport-
artikel werden auch - allerdings in einem deutlich untergeordneten Mal3e - in den Randsortimenten von Le-
bensmittelméarkten (Aktionswaren) sowie von einem Raiffeisenmarkt (vor allem Arbeits- Reitsportbekleidung)
angeboten.

Der Angebotsbereich Blicher, Schreib- und Spielwaren wird von den Fachgeschéften (Schreibwaren De-
pot, Schreibwaren Baader) sowie vor allem von den Randsortimenten der Lebensmittelméarkte und des Dro-
geriemarktes gepragt.

Im Bereich der Elektrowaren, Unterhaltungselektronik, Computer beschrankt sich das Angebot aus-
schlieRlich auf die Randsortimente der Lebensmittelméarkte Aldi, Lidl, Netto sowie des Drogeriemarktes
Rossmann.

15 In der Gemeinde Ense betragt die Apothekendichte rd. 6.355 Einwohner pro Apotheke. Im NRW-Landesdurchschnitt
wird ein Wert von ca. 4.536 Einwohnern je Apotheke erreicht (Quelle: APDA-Statistik 2021). Die Apothekendichte
héngt jedoch auch wesentlich von der Zahl ortsanséssiger Arzte ab, so dass die medizinische Versorgung der Ge-
meinde durch Angebote in Umlandkommunen ergéanzt wird.
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4.3  Einzelhandelsentwicklung im Zeitvergleich 2013 bis 2021

Mit Blick auf die Verkaufsflachenausstattung lasst sich feststellen, dass in der Gemeinde Ense im Zeitraum
von 2013 his 2021 insgesamt eine positive Einzelhandelsentwicklung stattgefunden hat.

Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass nicht nur die Zahl der Einzelhandelsbetriebe per Saldo um 10 Anbieter
von 41 auf 51 Einzelhandelsgeschéfte bzw. um rd. 24 % zugenommen?® hat, sondern auch die Verkaufsfla-
chenausstattung deutlich angestiegen ist (rd. 44 % bzw. rd. + 4.000 m2 Verkaufsflache).

Zu den grofRten zwischenzeitlich stattgefundenen Veréanderungen im ortlichen Einzelhandel zahlen:

m Nachnutzung der ehemaligen Penny Immobile durch einen Sonderpreis Baumarkt,
B Ansiedlung eines Rossmann Drogeriemarktes,

® Ansiedlung des Getrankemarktes Hoffmann,

® Ansiedlung des Mdébelanbieters Kindermobel 24 (Lagerverkauf),

m  Verkaufsflachenerweiterungen der ansassigen Lebensmittelméarkte (Edeka, Rewe Ihr Kaufpark, Lidl).

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

Abbildung 14: Verkaufsflachenentwicklung 2013 - 2021

Drogerie, Parfimerie, Apotheke, Optik, pharmaz.,

mediz., orthop. Artikel, Optik 380

Bekleidung, Schuhe, Lederware I -30

Sport, Fahrrader, Spielwaren, Freizeit Camping, Hobby, . 110
Basteln )

Papier-, Buro-, Schreibwaren, Bucher
Elektro, Lampen, Unterhaltungselektronik

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 1.650

Méobel, Einrichtungsbedarf* 590
sonstige Sortimente** ﬁ
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren

** Uhren, Schmuck, Autozubehér, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2022 unter Verwendung der Daten der BBE 2013; Rundungsdifferenzen méglich

18 vgl. BBE Miinster, Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Gemeinde Ense, 2014
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Hierbei ist eine positive Verkaufsflachenentwicklung bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. + 1.430 m?) so-
wie Drogeriewaren (ca. + 380 m?) festzustellen, die vor allem auf die Ansiedlung des Drogeriemarktes Ross-
mann sowie die Verkaufsflachenerweiterung der Lebensmittelmarkte lhr Kaufpark, Edeka, Lidl zuriickzufiih-
ren ist. Quantitativ hat sich das Nahversorgungsangebot insgesamt, vor allem im Siedlungsschwerpunkt Bre-
men/ Parsit mit der Ansiedlung des Rossmann Drogeriemarktes bedarfsgerecht weiterentwickelt.

Eine Verkaufsflachenzunahme ist auch in den Warengruppen Bau- und Gartenbedarf / Blumen / Zooartikel
(+ 1.650 m?) festzustellen. Dies ist im Wesentlichen auf die Ansiedlung des Sonderpreis-Baumarktes zurtick-
zufuihren.

Mit einem Zuwachs von rd. 590 m2 hat sich auch die Warengruppe Mdobel durch die Ansiedlung des Anbie-
ters Kindermébel 24 (Lagerverkauf) positiv entwickelt.

Die Verkaufsflachenausstattung in den sonstigen Warengruppen ist nahezu stabil geblieben.

31



Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Ense

4.4 Einzelhandelszentralitdt der Gemeinde Ense

Ausgehend von den Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die funktionale Bedeutung
des Einzelhandels mit Hilfe der Umsatz-Kaufkraft-Relation (Einzelhandelszentralitat) bewerten. Um diesen
Index zu berechnen, wird dem vom anséssigen Einzelhandel erwirtschafteten Umsatz das ortliche Kaufkraft-
potenzial gegenibergestellt. Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist
wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen vom Basiswert nach oben auf Kauf-
kraftzuflisse bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Kaufkraftabflisse hinweisen.

Fir die Gemeinde Ense liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) nach den vorliegenden Zahlen bei rd.
66 %, so dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial den lokal erwirtschafteten Gesamtumsatz deutlich tber-
steigt und per Saldo rd. 30 Mio. € Kaufkraft aus dem Gemeindegebiet an Angebotsstandorte in den Umland-
kommunen bzw. in den Onlinehandel abflie3en.

Anhand der sortimentsbezogenen Betrachtung der Umsatz-Kaufkraft-Relation sind dariiber hinaus Riick-
schliisse auf die Stérken und Schwéachen des vorhandenen Einzelhandels in der Gemeinde Ense in Verbin-
dung mit der regionalen Wettbewerbssituation mdglich. Dabei variieren die (prozentualen) Bindungsquoten
zum Teil recht deutlich (vgl. nachfolgende Abbildung).

Die mit Abstand héchsten Umsatz-Kaufkraft-Relationen sind im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 99 % und Drogeriewaren mit rd. 98 % festzustellen, was vor al-
lem auf die Anbieter Rewe lhr Kaufpark, Aldi, Netto, Penny sowie Rossmann zurtickzufiihren ist. Diese
Markte schaffen es demnach per Saldo, die vorhandene Kaufkraft nahezu vollstandig lokal zu binden.

Mit rd. 62 % der Kaufkraft wird zudem das der Nahversorgung zuzurechnende Angebotssegment der Apo-
thekenwaren gebunden.

Abbildung 15: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe, Sport

Bucher, Schreib-/ Spielwaren

UE*, Computer, Elektro, Foto

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

sonstige Sortimente***

gesamt

* Unterhaltungselektronik
ki Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Fkk Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader / Fahrradzubehdr, Autozubehor, Kinderwagen, Kunst

Quelle: BBE-Berechnungen 2020

32



BBE

Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Ense

Vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relationen von rd. 51 % ergeben sich dartber hinaus im Bereich
Mobel und Einrichtungsbedarf. Dies ist im Wesentlichen auf die Anbieter Schnieder Wohnen & Accessoires
sowie Kindermoébel 24 zuriickzufihren.

Innerhalb der Warengruppe Bau- und Gartenbedarf sowie Zoobedarf sind die Anbieter Raiffeisen-Markt so-
wie der Sonderposten Baumarkt die pragenden Einzelhandelsbetriebe. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation be-
tragt rd. 46 %.

In allen anderen Sortimenten sind erhebliche Angebotsdefizite ablesbar. Dies gilt vor allem fiir die Sorti-
mente, bei denen die Verbraucher die Angebotsvielfalt gréRerer Einkaufsstadte bevorzugen, wie Bekleidung,
Schuhe, Sport sowie sonstiger personlicher Bedarf (Uhren, Schmuck, Optik), Unterhaltungselektronik. So
bestehen absolut gesehen die héchsten Kaufkraftabflisse bei Bekleidung und Schuhen mit rd. 7,0 Mio. €,
gefolgt von den Warengruppen Bereich Elektro/ Unterhaltungselektronik mit rd. 5 Mio. €.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die Bedeutung des Onlinehandels zu verweisen, der in diesen Sorti-
menten in Deutschland durchschnittlich Marktanteile von 30 - 38 % einnimmt,*’

17 ygl. IFH Handelsanalyse, Stand 2020 Fashion & Accessoires sowie Sport
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4.5 Standortbereiche des Einzelhandels in der Gemeinde Ense

Wie den nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen ist, konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz entspre-
chend dem vorhandenen Siedlungsgeflige auch weiterhin auf die Ortsteile Parsit, Bremen und Niederense.

In den sonstigen Ortsteilen sind dagegen keine bzw. nur wenige, ausschlief3lich kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe vorzufinden.

Abbildung 16: Angebotsstrukturen in der Gemeinde Ense

Betriebe
(abs.) g &
Verkaufsflache

(in m?) 5.300

Umsatz
(in Mio. €) S
E"Z‘;‘fs”)’er 1.852 937 1.983

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

mBremen mNiederense Hoingen mBittingen Luttringen Oberense Parsit Sonstige Ortsteile

Quelle: Eigene Erhebungen; Rundungsdifferenzen mdéglich, BBE-Darstellung
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45.1 Ortsteil Bremen

Im Ortsteil Bremen sind insgesamt 17 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von etwa 3.765 m? an-
sassig.

Zu den grofRten Anbieter zahlen der Raiffeisenmarkt, der Sonderposten Baumarkt, der Lebensmittelmarkt
Rewe lhr Kaufpark sowie der Anbieter Kindermoébel 24. Diese Anbieter vereinen mit insgesamt 3.060 m2 den
Grofteil der im Ortsteil Bremen vorhandenen Verkaufsflache (3.765 m?) auf sich.

Nutzungsstrukturen im Ortskern von Bremen

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Gutachtens besteht darin, die Hauptfunktionsbereiche des innerort-
lichen Einzelhandels raumlich zu Gberprifen bzw. zu aktualisieren. Dazu wurden in der Ortsmitte von Bre-
men Kartierungen der Erdgeschossnutzungen vorgenommen.

Unterschieden wurden dabei folgende Nutzungskategorien:

m Einzelhandel
m Gastronomie
m Offentliche Einrichtungen und private Dienstleistungen

m Leerstehende gewerbliche Objekte.
Die Ergebnisse werden nachfolgend zusammengefasst.

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches von 2014 zugrunde gelegt, lasst sich das
Ortszentrum in zwei Funktionsbereiche unterscheiden: die historische Ortsmitte und den Bereich dstlich der
Werler StralRe.

Die historische Ortsmitte erstreckt sich im Wesentlichen zwischen den StraBenziigen ,Kirchplatz“ und ,Am
Spring*“.

Die Ortsmitte ist durch kleinteilige, kompakte Gebaudestrukturen gepragt. Dabei sind Uberwiegend zwei- und
dreigeschossige Bebauungsstrukturen anzutreffen, die im Erdgeschoss teilweise fur gewerbliche Zwecke
genutzt werden. Darliber hinaus sind auch einige historische Gebauden (z.B. St. Lambertus Kirche) und re-
gionaltypische Fachwerkhduser vorzufinden. Das zentral gelegene Rathaus stellt zudem einen publikumsin-
tensiven Ankernutzer in der Ortsmitte dar.

Bedingt auch durch die verkehrsberuhigenden Malihahmen sowie eine ansprechende Gestaltung des offent-
lichen Raums ist in diesem gewachsenen Kernbereich eine insgesamt gute Verweilqualitat festzustellen.

Der Einzelhandel ist ausschlief3lich in Form von inhabergefiihrten, kleinteiligen Betriebseinheiten vertreten.
Dabei handelt es sich um die beiden Ladenhandwerksbetriebe Metzgerei Hackethal und die Backerei Klapp.
Dariiber hinaus sind in der Ortsmitte Wohnnutzungen, Dienstleistung und Gastronomiebetriebe ansassig.
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Abbildung 17: Nutzungsstruktur im Ortskern von Bremen
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Da die baulichen Strukturen in der historischen Ortsmitte keine Flachenoptionen fur gréf3ere bzw. grof3fla-
chige Einheiten zulassen, wurde 6stlich der Werler StraRe ein Rewe Ihr Kaufpark mit einer in der Vorkassen-

zone integrierten Béckerei Sommer errichtet. Dieser weist allerdings hinsichtlich der Verkaufsflachendimen-
sionierung und der begrenzten Stellplatzkapazitaten einige Standortnachteile auf.

Um diesem Markt eine marktgerechte Entwicklung zu ermdglichen, wurde im Einzelhandelskonzept der Ge-

meinde Ense aus dem Jahr 2014 die unmittelbar angrenzende Flache als mogliche Erweiterungsflache defi-
niert. Hierzu ist jedoch festzuhalten, dass es bisher nicht mdglich war, diese zu aktivieren.
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Auf der gegentiberliegenden StraBenseite (sidlich des Kreuzungsbereiches Werler StraRe/ Hauptstrale)
befindet sich dartber hinaus ein Sonderpreis Baumarkt. Das Angebot wird zudem durch eine Apotheke, ei-
nen Optiker sowie einen Schreibwarenanbieter erganzt. Auch befinden sich in diesem Bereich mit einer Se-
kundarschule sowie einem Kindergarten wichtige Gemeindebedarfseinrichtungen.

Abbildung 18: Ortskern von Bremen (Fotos)

X 3 e e
¥ 14 X %

Quelle: Eigene Fotos

Die sudlich des Sonderpreis Baumarkes bzw. die westlich der Willi-Eickenbusch-StraRe, bzw. der Conrad
von Ense Sekundarschule gelegene rd. 15.000 m2 groR3e Freiflache soll Uberplant werden. Als Nutzungen
sind ein Cateringbetrieb, gesundheitliche Dienstleistungsbetriebe, kleinteiliger Einzelhandel sowie Wohnnut-
zungen vorgesehen.

Eine dafiir notwendige bauplanungsrechtliche Grundlage wurde durch die Anderung des bestehenden Be-
bauungsplanes Nr. 82 ,Am tiefen Weg" bereits geschaffen.

Abbildung 19: Ausschnitt des Bebauungsplans Nr. 82 ,Am tiefen Weg* (8. Anderung)

Quelle: Gemeinde Ens
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4.5.2 Ortsteil Parsit

Versorgungsschwerpunkt Bremen-Parsit

Wie vorab aufgezeigt, lassen die baulichen Strukturen im Ortskern von Bremen keine Flachenoptionen fur
gréRBere bzw. grof3flachige Einheiten zu. Um die Versorgung der Enser Bevolkerung jedoch weiterhin ge-
wahrleisten zu kdnnen, wurde stdlich des Ortskerns Bremen - in einer Scharnierlage zwischen den Ortstei-
len Bremen im Norden und Parsit im Suden — ein Versorgungsstandort entwickelt. Dieser wurde im Einzel-
handelskonzept von 2014 als Standortbereich Bremen/ Parsit definiert.

Dabei ist das Gebiet nicht nur fur den motorisierten Individualverkehr gut zu erreichen: Mit einer ful3laufigen
Entfernung von rd. 350 Metern zum Kreuzungsbereich von Hauptstra3e/ Werler Stral3e ist er grundsatzlich
auch gut an den Ortskern angebunden.

Dort sind mit den teilweise gro3flachigen Lebensmittelmarkten Aldi, Netto und Penny sowie Rossmann die
derzeit meisten Nahversorgungsbetriebe des Grundzentrums angesiedelt. Daruber hinaus sind dort die Filia-
len von Kik, Tedi und NKD vorzufinden. Die Verkaufsflache dieser Einzelhandelsbetriebe summiert sich auf
rd. 5.300 mz, so dass rd. 40 % des im Gemeindegebiet vorhandenen Verkaufsflachenbestandes auf diesen
Standort entfallen.

4.5.3 Ortsteil Niederense

Nutzungsstrukturen im Ortskern von Niederense

Ein weiterer Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im Ortsteil Niederense. Dort sind insgesamt 15 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von knapp 4.000 m?2 ansassig, die sich im Wesentlichen auf den
Ortskern Niederense bzw. den zentralen Versorgungsbereich konzentrieren.

Der zentrale Versorgungsbereich Niederense (gemalf3 Einzelhandelskonzept 2014) erstreckt sich vom Kreu-
zungsbereich PoststralRe und Am Riesenberg im Osten entlang der Poststral3e tiber die Bahnhofstral3e in
sudliche Richtung bis zur Einmindung der Bergstral’e bzw. zum Kreuzungsbereich mit der Mdhnestrale.

Der Angebotsschwerpunkt innerhalb des Ortskerns von Niederense liegt auf nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten. Magnetbetriebe sind die Lebensmittelmarkte Edeka und Lidl. Das Angebot wird durch die einzel-
nen Fachgeschéfte entlang der PoststraRe bzw. BahnhofsstralRe (z.B. Schreibwarenfachgeschéft, Backerei,
Apotheke, Kiichenstudio) erganzt. Erganzende Dienstleistungsangebote sowie Gastronomiebetriebe runden
den Besatz ab.
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Abbildung 20: Nutzungsstruktur im Ortskern von Niederense
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4.5.4 Sonstige Ortsteile

In den Ortsteilen Hoingen, Oberense, Bittingen und Littringen ist noch ein ergédnzendes Einzelhandelsange-
bot vorzufinden, das sich ausschlieRlich auf kleinteilige, vereinzelte Einzelhandelsbetriebe beschrankt.

In den sonstigen Ortsteilen sind dagegen keine Einzelhandelsbetriebe vorzufinden.
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5 Wohnortnahe Versorgung in der Gemeinde Ense

Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich vom Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Der Schwerpunkt
liegt bei den Lebensmittel- Supermarkten, Discountern und Getrankemarkten sowie den Drogeriemarkten.
Erganzt wird das Versorgungsnetz in der Regel durch kleinere Anbieter von Obst/Gemuse, Silwaren und
Getranken sowie von Backern, Fleischern, Kiosks und Tankstellenshops.

Zur quantitativen Beurteilung der Nahversorgungssituation wird als Indikator die Umsatz-Kaufkraft-Relation
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Die in Ense ansassigen Anbieter kénnen die im Gemeindegebiet zur Verfiigung stehende Kaufkraft in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmitteln nahezu vollstandig binden. Einem Gesamtumsatz von rd. 32,6
Mio. € steht eine sortimentsspezifischen Kaufkraft von rd. 32,8 Mio. € gegentber. Somit flieRen per Saldo
allenfalls 0,2 Mio. € an Umlandstandorte ab.

Betrachtet man allerdings die Umsatz-Kaufkraft-Relation in dem nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich (Nahrungs- und Genussmittel) differenziert nach Ortsteilen, so lassen sich deutliche Unterschiede fest-
stellen. Die Spannbreite der Quote reicht von 8 % im Ortsteil Hoingen bis zu 589 % im Ortsteil Parsit.

Abbildung 21: Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel

Ein-

wohner Kaufkraft
Ortsteil
abs. in Mio. € in % in Mio. € in % in %

Bremen 3.499 9,0 28 53 16 59
Parsit 937 2,4 7 14,3 44 589
Niederense 3.223 8,3 25 12,4 38 149
Hoéingen 1.852 4.8 15 0,4 1 8
Oberense 260 0,7 <1 0,2 <1 36
Sonstige Ortsteile 2.940 7,6 23 - - -
Gemeinde Ense insgesamt 12.711 32,8 100 32,6 100 99

* UKR: Umsatz-Kaufkraft-Relation
Quelle: Eigene Prognosen, Rundungsdifferenzen moglich

Der Ortsteil Parsit erreicht mit einem Index von 589 % die héchste Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Damit wird in dieser Warengruppe per Saldo ein Zufluss von knapp 12
Mio. € generiert.

Die hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation in Parsit ist insbesondere auf die dort lokalisierten Magnetbetriebe Aldi,
Netto, Penny sowie einen Getrankemarkt zurtickzufihren. Diese Ubernehmen als strukturprédgende Einzel-
handelsbetriebe eine wichtige Versorgungsfunktion fur die in gesamten Gemeinde Ense lebende Bevolke-
rung. Denn mangels ,eigener Lebensmittelméarkte in den sonstigen Ortsteilen Bilme, Bittingen, Gerlingen,
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Hoéingen, Hinningen, Luttringen, Ruhne, Sieveringen, Volbringen, Waltringen ist die dort lebende Bevélke-
rung u.a. auf die Angebotsstandorte in Parsit orientiert.

Im Ortsteil Niederense erreicht die Umsatz-Kaufkraft-Relation in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel eine GroRenordnung von rd. 149 %. Dies ist v.a. mit den dort ansassigen Lebensmittelmérkten Edeka
und Lidl zu begriinden.

Der Ortsteil Bremen weist eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 59 % auf. Der dort anséssige Lebensmit-
telmarkt Rewe |hr Kaufpark kann zusammen mit den Ladenhandwerksbetrieben und Spezialanbieter rd.

5 Mio. € der in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel verfigbaren Kaufkraft binden. Per Saldo flie-
Ben somit knapp 4 Mio. € aus dem Ortsteil Bremen an andere Standorte. In diesem Zusammenhang sind
v.a. die im Ortsteil Parsit ansassigen Lebensmittelméarkte zu nennen.

Im Ortsteil Hoingen beschrankt sich das Angebot im Nahrungs- und Genussmittelsegment lediglich auf die
Anbieter Backerei Jurgens sowie den Getrédnkehandel Gutsche. Die dort lebende Bevdlkerung ist somit da-
rauf angewiesen, ihren taglichen Bedarf in den umliegenden Ortsteilen zu decken.

Defizitar stellt sich im Gemeindegebiet das Angebot in den sonstigen 9 Ortsteilen dar, die aufgrund des teil-
weise sehr geringen Bevolkerungspotenzials keine eigenen nahversorgungsrelevanten Angebote aufweisen.
Fur die dort lebende Bevolkerung stellen neben den in Bremen, in Parsit und Niederense vorhandenen Le-
bensmittelmarkten auch die in den Umlandkommunen vorhandenen Versorgungsangebote eine wichtige
Einkaufsalternative dar.
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6  Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

GemaR der zentralortlichen Einstufung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen Gbernimmt Ense
die Funktion eines Grundzentrums. Als solches soll die Gemeinde aus landesplanerischer Sicht in erster Li-
nie die Grundversorgung der eigenen Bevdlkerung gewdahrleisten.

Dabei verfligen die rd. 12.710 Einwohner der Gemeinde mit rd. 98 % Uber ein geringfiigig unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau. Das entsprechende Kaufkraftpotenzial summiert sich auf rd.

85 Mio. €, wovon mit knapp 33 Mio. € der GroRteil auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt. Sortimentsbezo-
gen fallen die értlichen Kaufkraftpotenziale in den sonstigen Warengruppen deutlich geringer aus und bewe-
gen sich zwischen rd. 0,3 Mio. €8 und knapp 8 Mio. €*°.

Dariiber hinaus befindet sich die Gemeinde Ense in einer ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation,
die zusatzlich als limitierender Faktor fur die Entwicklungspotenziale im Einzelhandel anzusehen ist.

Nach den Ergebnissen der Bestandsanalyse gibt es im Stadtgebiet derzeit 51 Einzelhandels- und Laden-
handwerksbetriebe, die zusammen Uber eine Verkaufsflache von rd. 13.255 mz2 verfligen und einen Gesam-
tumsatz von etwa 56 Mio. € erwirtschaften.

Das Einzelhandelsangebot der Gemeinde Ense konzentriert sich in erster Linie auf den Ortsteil Parsit, ge-
folgt von den Ortsteilen Bremen und Niederense. Die in Parsit ansassigen neun Einzelhandelsbetriebe verei-
nen rd. 40 % der in Ense vorhandenen Verkaufsflache auf sich. Dabei kommt den in den beiden Ortskernen
Bremen und Niederense ansassigen Lebensmittelmérkten eine wesentliche Versorgungsbedeutung zu.

In den sonstigen Ortsgemeinden sind - mit Ausnahme der Ortsteile Hoingen, Oberense, Bittingen und Ltt-
ringen, in denen noch ein erganzendes Einzelhandelsangebot vorzufinden ist -, dagegen keine Einzelhan-
delsbetriebe vorzufinden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der ortliche Einzelhandel vor allem auf die Grundversorgung der in
der Gemeinde Ense lebenden Bevdlkerung ausgerichtet ist. Eine Uber das Gemeindegebiet hinausgehende
Kundenansprache ist aus den festgestellten Umsatz-Kaufkraft-Relationen nicht abzuleiten. Vielmehr beste-

hen Kaufkraftabfliisse an auBerhalb des Gemeindegebietes gelegene Angebotsstandorte.

Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflache als auch des erwirtschafteten Umsatzes ist der Angebotsschwerpunkt
innerhalb der Gemeinde Ense eindeutig im Lebensmittelsegment auszumachen.

Insgesamt betrachtet, bietet die lokale Einzelhandelsstruktur zwar grundséatzlich eine wohnortnahe Basisver-
sorgung, lasst jedoch auch umfangreiche Liicken im Angebot erkennen, die mit entsprechend hohen Kauf-
kraftabflissen korrespondieren.

18 Haus-, Tisch-, Bettwasche, Lampen/ Leuchten

19 Apotheken

42



BBE

Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Ense

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

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

Dariiber hinaus kann in der gegebenen Siedlungs- und Angebotsstruktur davon ausgegangen werden, dass
dem Onlinehandel mit seinen ohnehin stetig wachsenden Marktanteilen ebenfalls eine vergleichsweise hohe
Versorgungsbedeutung insbesondere im Bereich der Nonfood-Sortimente zukommt.
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7 Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Ense sowie
Handlungsempfehlungen

7.1 Bedeutung kommunaler Einzelhandelskonzepte aus Sicht der Landesplanung

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt die Ausgestaltung des landesplanerischen Steue-
rungsansatzes unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Mit dem Landesentwick-
lungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen folgende Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die im Rah-
men der Bauleitplanverfahren in der Abwégung beachtet (Ziele) bzw. berticksichtigt (Grundséatze) werden
missen und somit auch den Rahmen fiir das kommunale Einzelhandelskonzept bilden:

B Ziel 6.5-1: Groliflachige Einzelhandelsbetriebe dirfen nur innerhalb der in den Regionalplanen dar-
gestellten ,Allgemeinen Siedlungsbereichen® errichtet werden.

B Ziel 6.5-2: Grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur in
zentralen Versorgungsbereichen errichtet werden. Welche Sortimente als zentrenrelevant gelten,
regeln die Gemeinden Uber ortstypische Sortimentslisten. Bei der Festlegung der Liste sind so ge-
nannte ,zentrenrelevante Leitsortimente® zu beachten. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) dirfen aus-
nahmsweise auch aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen realisiert werden. Dazu ist nach-
zuweisen, dass eine Errichtung in integrierter Lage innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
aus stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist, die Bauleitplanung der
Gewahrleistung der wohnungsnahen Versorgung dient und zentrale Versorgungsbereiche nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

B Ziel 6.5-3: Durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen zent-
rale Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

B Grundsatz 6.5-4: Grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sollen so dimensioniert werden, dass der zu erwartende Gesamtumsatz die sortimentsbezogene
Kaufkraft in der Gemeinde nicht tberschreitet).

B Ziel 6.5-5: Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen dann au3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche angesiedelt werden, wenn die zentrenrelevanten Randsortimente auf max. 10
% der Verkaufsflache beschrankt werden.

B Grundsatz 6.5-6: Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente soll 2.500 m2 Verkaufsflache
je Betrieb nicht Uberschreiten.

B Ziel 6.5-7: Die Gemeinden werden veranlasst, vorhandene Standorte grof3flachiger Betriebe aul3er-
halb von zentralen Versorgungsbereichen tiber Bebauungsplane auf den Bestand zu begrenzen, der
baurechtlichen Bestandsschutz genief3t. Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen
in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu
erwarten ist).

B Ziel 6.5-8: Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche und Agglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ist auf
der Ebene der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Dabei ist eine wesentliche Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

B Ziel 6.5-9: Zwischen Kommunen durch formliche Beschlusse vereinbarte Regionale Einzelhandels-
konzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplanen zu bericksichtigen.

B Ziel 6.5-10: Die Regelungen gelten auch fiir vorhabenbezogene Bebauungspléane fir Vorhaben im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO.
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Der ,,Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen“ in der Fassung vom 14. Dezember 2021 fasst als Ver-
waltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammen und erlautert
diese. Dieser Erlass soll nach wie vor %°

» (...) den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregierungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleit-
planung und den Bauaufsichtsbehdorden als Grundlage fiir die Beurteilung von Einkaufszentren, grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) dienen und fir Investitionswillige, Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiicksei-
gentimer und den Einzelhandel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.”

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

,Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzepten und der planungsrechtlichen
Umsetzung dieser Konzepte durch Bauleitplane kdnnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer
Zentren unterstltzen und fur eine ausgewogene Versorgungsstruktur sorgen. (...)

Einzelhandelskonzepte schaffen einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiur die
Bauleitplanung und die Beurteilung von Vorhaben, andererseits Planungs- und Investitionssicher-
heit fir Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentimer.

In den Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Einzelhandel
fest. Dies beinhaltet neben dem angestrebten Zentrengeflige Uiber die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche auch die Bestimmung der Sonderstandorte fur grof3flachige Einzelhandelsvor-
haben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie sonstige Sonderstandorte. Dabei soll-
ten Einzelhandelskonzepte mindestens die folgenden Elemente aufweisen:

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

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

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

B die ortsspezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente sowie

B Empfehlungen fiir die Bauleitplanung, insbesondere die Uberpriifung alterer Bebauungsplane oder
vorhandene Einzelhandelsstandorte im unbeplanten Innenbereich.®

20 Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie sowie Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3projekten in Nordrhein-West-
falen (Einzelhandelserlass NRW 2021), Seite 8
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Mit einem Bundesverwaltungsgerichtsurteil von 2013 wurde nochmals die Bedeutung von Einzelhandelskon-
zepten fur die Bauleitplanung klargestellt. Demnach kann sich die Kommune bei der Rechtfertigung eines
Bebauungsplans zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung allein auf das beschlossene Einzelhandels-
konzept berufen.?!

7.2 Handlungsempfehlungen zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung und
Standortkonzept

Ausgehend von den mit dem Einzelhandelskonzept 2014 erarbeiteten Leitzielen werden zukiinftig folgende
Entwicklungsleitlinien definiert, die als Richtschnur fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dienen sol-
len:

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

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

m Insbesondere den nahversorgungsrelevanten Sortimenten kommt demnach eine hervorgehobene
Bedeutung zu.

m Durch die in den letzten Jahren erfolgte Ansiedlung eines ,eigenen” Drogeriemarktes Rossmann
konnten die bis dahin bestehenden Kaufkraftabfliisse reduziert und die lokale Kaufkraftbindung bei
Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren auf aktuell 99 bzw. 98 % ausgeweitet worden. Fur
das Grundzentrum Ense ist dieser Wert als hoch und Ausdruck einer sehr guten Versorgungssitua-
tion zu bewerten.

Perspektivisch gilt es daher, die gegebene Angebotsstruktur aufrechtzuerhalten. Notwendige Moder-
nisierungen/ Neuaufstellungen der ansassigen Lebensmittelmarkte sind daher grundséatzlich positiv
zu begleiten. Denn die Lebensmittelmarkte sind nicht nur Nahversorger, sondern auch wichtige Fre-
quenzbringer fir die sonstigen Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen.

m Die Ortsmitte von Bremen ist mit ihrem vorhandenen Einzelhandel-, Dienstleistungs- und Gemeinbe-
darfsbesatz wichtiger Bestandteil der lokalen Versorgungsstruktur und als solche in ihrem Fortbe-
stand zu sichern.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten wéare dabei eine Neupositionierung des in der Ortsmitte von
Bremen anséassigen Lebensmittelmarktes unter Einbeziehung des 6stlich angrenzenden Grundstiicks
bzw. der bereits im Einzelhandelskonzept 2014 vorgeschlagenen Potenzialflache anzustreben. Denn
der dort aktuell anséassige Vollsortimenter Rewe ist nicht nur Nahversorger, sondern auch wichtiger
Frequenzbringer fur die umliegenden Einzelhandelsbetriebe.

m Die Attraktivitat des historischen Ortskerns Bremen soll geférdert werden und sein Wert als Lebens-,
Begegnungs- und Geschéftsraum soll dadurch erhéht werden.

21 vgl. hierzu ausfiihrlicher Kapitel 8
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® Zudem sind die mischgebietsfahigen Einzelhandels- Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe auf
die Ortsmitte zu konzentrieren, um die Funktionsdichte der Ortsmitte zu erhéhen.

m Neben der kleinteiligen Ortsmitte kommt dem nahegelegenen Angebotsstandort Bremen/ Parsit eine
hervorgehobene Versorgungsbedeutung zu. Denn an diesen ist — mangels geeigneten Potenzialfla-
chen im Hauptzentrum — die Ansiedlung der Lebensmitteldiscountmérkte sowie des im Jahr 2019 er-
offneten Rossmann Drogeriemarktes gelenkt worden.

® Auch den in der Ortsmitte von Niederense ansassigen Lebensmittelméarkten soll eine marktgerechte
Weiterentwicklung ermdglicht werden, ohne jedoch stadtebaulich negative Auswirkungen auf den
Ortskern auszulsen.

7.3 Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

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

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stddtebauliche Belange zu
konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB genann-
ten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche spielen dabei eine wichtige
Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwahnung in den Vorschriften der §8§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3,
34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber
geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und Funktio-
nen der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte zu bestimmen.

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

.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 11 zu bericksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt®.

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

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

47



BBE

Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Ense

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Gibergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein Bereich,
der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine
zentrale Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Ver-
sorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevélkerung.

In dem OVG NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien konkreti-
siert. Demgemaf muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen Anforde-
rungen an ein Nahversorgungszentrum* zu entsprechen.?? Als Grundvoraussetzung sollte im Allgemei-
nen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Genussmittelsek-
tor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Be-
grindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw.
durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

7.4 Uberprifung der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in der
Gemeinde Ense

7.4.1 Hauptzentrum Bremen

Angesichts der Schlisselfunktion, die die Ortsmitte Bremen fir die Versorgung der lokalen Bevdlkerung
Ubernimmt, ist dem Ausbau der Einzelhandelsangebote und anderer innenstadtkompatibler Nutzungen eine
hohe Prioritat einzurdumen. Demnach sollten Einzelhandelsbetriebe mit zentren- bzw. nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auch zukunftig prioritar auf das Hauptzentrum konzentriert werden. Vor diesem Hin-
tergrund gilt es, die im Einzelhandelskonzept 2014 vorgenommene raumliche Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches zu prufen und ggf. anzupassen.

Die Analyse der Einzelhandelsstrukturen im Ortsteil von Bremen zeigt auf, dass den grof3ten und einzigen
Lebensmittelmarkt innerhalb des Hauptzentrums der Supermarkt Rewe Ihr Kaufpark darstellt, der hinsichtlich
der Verkaufsflachendimensionierung und der begrenzten Stellplatzkapazitaten einige Standortnachteile auf-
weist. Dariiber hinaus sind in dem Hauptzentrum - bedingt durch die kleinteilige Bebauung (historische Fach-
werkhauser) - lediglich mehrere kleine Einzelhandelsbetriebe ansassig (u.a. Stern Apotheke, Backerei

Klapp, Fleischerei Hackethal), die von einigen Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben (z.B. Volksbank,
Sparkasse, Versicherungen, Fahrschule, Pido Grill) ergénzt werden. Der Rewe |hr Kaufpark Supermarkt
stellt somit den wesentlichen Trager der Nahversorgung innerhalb des Hauptzentrums Bremen dar. Um die-
sem Markt eine marktgerechte Erweiterung zu ermdglichen und damit das Nahversorgungsangebot inner-
halb der Ortsmitte mittel- und langfristig zu stabilisieren, soll die unmittelbar ostlich angrenzende Flache (Po-
tenzialflache) weiterhin als Teil des zentralen Versorgungsbereiches bleiben. Denn obwohl in den letzten

22 Mit seinem Urteil vom 15.02.2012 - 10 A 1770/09 hat das OVG NRW einem Standortbereich mit einem kleineren Le-
bensmitteldiscounter (rd. 440 m2), sechs weiteren Einzelhandelsbetrieben (Backerei, Metzgerei, Schreibwarenladen,
Blumenladen, Schnéappchenladen und Kiosk), einer Kirche, einer Kindertagesstéatte sowie elf Komplementérnutzun-
gen (Café, Postagentur, Reisebiiro, Schnellimbiss, Spielhalle, Gaststatte, Sonnenstudio, Pizzeria, Fotostudio, Fri-
seurgeschéaft und Zahnarzt) mit der Begriindung, es sei ,nicht ersichtlich, dass die vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt 620 gm unter den hier gegebenen Umstanden Bedeutung tiber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus haben kénnten®, die Versorgungsqualitat eines zentralen Versorgungsbereiches
versagt.
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Jahren eine Aktivierung dieser Flache nicht méglich war, geht die Gemeinde Ense von einer moglichen Ver-
fugbarkeit der Flache in den nachsten Jahren aus.

Angesichts der nach wie vor mangelnden Verfligbarkeit weiterer Potenzialflachen und der vorhandenen bau-
lichen Strukturen im Ortskern von Bremen sind die Standortvoraussetzungen fir die Ansiedlung moderner
groi3flachiger Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte gering. Um die Versorgung der Enser Bevolkerung je-
doch weiterhin gewéahrleisten zu kénnen, wurde - in einer Scharnierlage zwischen den Ortsteilen Bremen im
Norden und Parsit im Stiden — ein Versorgungsstandort entwickelt.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dass sich an diesem Standort der Grof3teil der im Gemeindege-
biet vorhandenen Lebensmittelmarkte befindet, der als solches von hervorgehobener Versorgungsfunktion
fur das gesamte Gemeindegebiet ist. Mit einer ful3laufigen Entfernung von rd. 350 Metern zum zentralen
Kreuzungsbereich von Werler Strafl3e/ Hauptstral3e ist er zudem gut an die Ortsmitte und damit auch an die

dort vorhandenen Bushaltestellen angebunden, so dass von entsprechenden Synergieeffekten auszugehen
ist.

Abbildung 22: Vorschlag einer rdumlichen Abgrenzung des Hauptzentrums Bremen/ Parsit
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Unter Berlicksichtigung der bevorstehenden Entwicklung der Freiflache wird daher vorgeschlagen, den 2014
definierten zentralen Versorgungsbereich in stdliche Richtung aufzuweiten und den urspringlich definierten
Standort Bremen/ Parsit in die rAumliche Abgrenzung des Hauptzentrums einzubeziehen. Die nérdlich und
westlich des Kirchplatzes gelegenen Parzellen, die aktuell tiberwiegend von Wohnnutzungen belegt werden
und keine zentrenpragenden Nutzungen beinhalten, sollen dagegen aus der Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches herausgenommen werden.

Die Modifizierung des zentralen Versorgungsbereiches ist insbesondere auf die geplante Uberplanung der
sich in der ,Scharnierlage® zwischen dem Ortskern und dem Standort Bremen/ Parsit befindenden Freiflache
zurlickzufiihren, die zukiinftig als ,Bindeglied” zwischen den beiden Bereichen fungieren wird.

Fir die Freiflache vorgesehene Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

m Im westlichen Bereich der Freiflache soll ein Cateringbetrieb errichtet werden. Fur diese Grundstiicke
setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 82 ,Am tiefen Weg* ein eingeschranktes Gewerbegebiet
fest. Um die Realisierung der Planung zu ermdglichen, hat die Gemeinde Ense eine Anderung des
Bebauungsplans hinsichtlich der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung angestof3en.

m Auf den im Bebauungsplan Nr. 82 als Mischgebiet festgesetzten dstlich angrenzenden Grundstiicken
sollen Wohnnutzungen, gesundheitliche Dienstleistungsbetriebe, kleinteiliger Einzelhandel entstehen.

m Des Weiteren ist die Freiflache auch fur die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
geeignet. Die Einzelhandelsnutzungen sollen dabei einen signifikanten Anteil an dieser Flache aus-
machen. Sofern die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen bisher fehlen, ist die Genehmigung
von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche durch geeignete Bebauungsplane als
Kern- bzw. Sondergebiet ggf. auch mit Festlegungen von Verkaufsflachen und Sortimenten nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu regeln.

Die oben dargestellten Entwicklungen werden diesen Bereich deutlich aufwerten und zu einer Verdichtung
der beiden Angebotsstandorte beitragen.

50



Aktualisierung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde Ense

7.4.2 Nebenzentrum Niederense
Die funktionalen Schwerpunkte des Einzelhandels in der Ortsmitte von Niederense bilden die Poststralie, die
Bahnhofstral3e und der StraRenzug ,Am Riesenberg“ mit den beiden Lebensmittelmarkten Edeka und Lidl.

Unter Beriicksichtigung der Nutzungsstrukturen wird empfohlen, die bestehende Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs im Ortsteil Niederense beizubehalten (siehe folgende Abbildung).

Abbildung 23: Nebenzentrum Niederense
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Das Nebenzentrum soll weiterhin die Versorgungsfunktion fir die in den Ortsteilen Gerlingen, Sieveringen,
Volbringen, Bilme, Oberense, Bittingen und Niederense lebende Bevolkerung Ubernehmen. Das Bevdlke-

rungspotenzial in diesen Ortsteilen summiert sich auf rd. 4.160 Einwohner.
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Die fuir den zentralen Versorgungsbereich Niederense im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes 2014 defi-
nierten folgenden Handlungsempfehlungen werden beibehalten:

m Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des Nebenzentrums fiir Niederense
und unmittelbar angrenzende Ortsteile der Gemeinde Ense unter Beriicksichtigung der Zielvorstellun-
gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

m Konzentration und Biindelung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf die-
sen Bereich
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7.5 Standortkonzept fur den Einzelhandel im Gemeindegebiet von Ense in der
Ubersicht

Unter Berlicksichtigung der vorab dargelegten Handlungsempfehlungen sowie der vorhandenen Besatz-

strukturen empfehlen die Gutachter die kiinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in der Gemeinde
Ense an folgendem raumlichen Versorgungsmodell auszurichten:

Abbildung 24: Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Gemeinde Ense
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7.6 Definition einer ortlichen Sortimentsliste

Mit dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2014 wurde unter anderem auch eine ,Enser Sortimentsliste*
zur Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente vor-
geschlagen. Diese Sortimentsliste ist vor dem Hintergrund der in Ense erfolgten Marktentwicklungen und un-
ter Berticksichtigung der zwischenzeitlich geanderten landesplanerischen Vorgaben zu tberprifen.

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

Papier/ Birobedarf/ Schreibwaren

Bucher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

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

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

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

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

Die vorab genannten Leitsortimente sind innerhalb Nordrhein-Westfalens durchgangig als zentrenrelevant
einzustufen — eine ortsabhéngige Abweichung ist nicht mdglich. Auch in Ense sind diese somit als zentrenre-
levant einzuordnen.

Fur einen grof3en Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentren- und Nahversorgungsrelevanz
demnach unstrittig. Weitergehende Festlegungen kénnen und sollen unter Wirdigung der ortspezifischen
Gegebenheiten getroffen werden.

Grundsatzlich werden dabei folgende Unterscheidungsmerkmale zugrunde gelegt:

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

m Dagegen sind als nicht-zentrenrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in geringem Um-
fang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und fir das innerstadtische Ange-
botsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kdnnen diese Sortimente
aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten
Betriebe (z. B. grofRer ebenerdiger Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren)
kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.
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m Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéahrleis-
tet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsatzlich auch zentrenrelevant.

Gegeniber der 2014 erarbeiteten Sortimentsliste ergeben sich dabei nur wenige Verénderungen:

m Bei pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln wird eine Aufteilung in nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel (Apothekenwa-
ren) gehoren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum Grundbedarf
der menschlichen Versorgung und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sorti-
mente einzustufen. Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern selte-
ner nachgefragt, weshalb die sich hierauf spezialisierten Fachgeschafte einen deutlich gréReren Ein-
zugsbereich bendétigen. Da medizinisch-orthopadische Artikel ansonsten die Anforderungen von zen-
trenrelevanten Sortimenten erfillen, sind sie weiterhin als zentrenrelevant anzusehen.

m Darilber hinaus wird vorgeschlagen, die Warengruppe ,,Musikinstrumente und Musikalien* zukinf-
tig als nicht-zentrenrelevantes Sortiment einzuordnen. Denn diesen Sortimenten kommt — aufgrund
fehlender Anbieter — keine faktische Zentrenrelevanz zu.

Unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am Einzel-
handelsstandort Ense lasst sich somit eine aktualisierte Sortimentsliste ableiten, die nahversorgungsrele-
vante, zentrenrelevante Warengruppen und nicht-zentrenrelevante Sortimente genau unterscheidet. Die Be-
zeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik
der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Wie oben dargestellt, ergeben sich damit im Vergleich zu den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes
der Gemeinde aus dem Jahr 2014 nur geringfligige Abweichungen.
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Abbildung 25: Sortimentsliste der Gemeinde Ense

Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung Wz Bezeichnung

Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke,

Tabakwaren
47.73 Apotheken (Pharmazeutische Artikel)
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

aus 47.76.2 Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)
Bekleidung, Schuhe, Sport
47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

aus 47.64.2  Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2  Sportgro3gerate, Campingartikel
-gerate)

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Bucher
47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften

und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und

Buroartikel
47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto
47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate

und Software
47.42 Telekommunikationsgeréate
aus 47.54 elektrische Haushaltsgeréate 47.54 elektrische Haushaltsgeréate (GroRRgeréte)

(nur Kleingerate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Fortsetzung folgt
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Definition zentrenrelevanter Sortimente Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente*

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

aus 47.76.1

Blumen

Mébbel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51

aus 47.53

47.59.2
aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.78.3

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fir Beklei-
dung und Wasche

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff,
Vorhange, dekorative Decken), Teppiche,
Bodenbelage und Tapeten

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

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

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbli-
che Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen
und

Geschenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopédische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

* Aufzahlung nicht abschlieBend

*x gleichzeitig innenstadtrelevant

Quelle:

47.52.1

47.52.3
aus 47.76.1
47.76.2

47.59.1

aus 47.59.9

aus 47.59.9

47.79

47.64.1
aus 47.78.9

45.32

BBE

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

geréate fur Garten und Spielplatz, Rasenméher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Pflanzen, Samereien und Diingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (ohne
Heim- und Kleintierfutter)

Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel

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

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

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

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Handelswaffen, Munition, Jagd- und
Angelgerate

Kraftwagenteile und -zubehor

BBE-Zusammenstellung im Rickgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008),

blau unterlegt: zentrenrelevante Leitsortimente gemaR Anlage 1 zum LEP NRW
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8  AbschlieRende Empfehlungen

Die vorliegende Untersuchung soll einer geordneten, stadtebaulich vertréglichen Einzelhandels- und Stan-
dortentwicklung der Gemeinde Ense im Rahmen der Bauleitplanung dienen. Um die notwendige Rechtssi-
cherheit fur die kommunale Planung herzustellen und zugleich den Investoren und Betreibern des Einzel-
handels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbstbindungsbeschluss des Rates tber die Grundzige des
Einzelhandelskonzeptes erforderlich.

Dieser Beschluss sollte durch eine breite Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet werden. Hintergrund ist
die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, das mit seinen Urteilen vom 27.03.2013 klargestellt
hat, dass es ausreicht, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktionsfahigkeit der jeweiligen Zentren
entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente festgelegt werden und diese Sortimente darauf auf-
bauend in einem Bebauungsplan fir ein Gebiet aul3erhalb der Zentren ausgeschlossen werden. Das Gericht
sieht es somit als ausreichend an, wenn der konkrete Nachweis der Zentrenrelevanz eines Sortiments be-
reits mit der Erstellung des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes und nicht erst getrennt fiir jeden ein-
zelnen, einen Einzelhandelsausschluss regelnden Bebauungsplan gefiihrt wird. Die grundséatzliche Rechtfer-
tigung eines Bebauungsplans zur Steuerung des Einzelhandels kann somit bereits mit dem gesamtstadti-
schen Einzelhandelskonzept geflihrt werden.

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

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

KoélIn, im Juli 2022

BBE Handelsberatung GmbH

At Yyl

11N ([~
i. V.. Anna Heynen rg Lehnerdt
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9  Anhang:
Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept soll als wichtige Grundlage fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung
und als Abwagungsgrundlage fiir die Bauleitplanung dienen. Dazu ist es notwendig, dass der Rat der Ge-
meinde Ense das Konzept als ,sonstige stadtebauliche Planung“ gemaR § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB be-
schlie3t. Das Konzept kann seine Gestaltungswirkung nur dann entfalten, wenn das planungsrechtliche In-
strumentarium sowohl fur die Innenentwicklung als auch zur Steuerung der Einzelhandelsstruktur au3erhalb
des zentralen Versorgungsbereiches angewandt wird.

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

Um fur einzelne, nicht-integrierte Standortbereiche Ausschlussregelungen flr bestimmte Warengruppen zu
treffen, sind den Gemeinden weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Bezulglich der Rechtswirksamkeit kommunaler Einzelhandelskonzepte hat das Bundesverwaltungsgericht mit
Urteilen von 27.03.2013% klargestellt, dass sich eine Kommune bei der Rechtfertigung eines Bebauungs-
plans, der die Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb eines Zentrums mit dem Ziel steuern soll, den Erhalt und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu fordern, allein auf ein beschlossenes Einzelhandelskon-
zept berufen kann. Es ist somit bei Vorliegen eines Konzepts, das die Kommune als sonstige stadtebauliche
Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Satz 11 BauGB beschlossen hat, nicht mehr erforderlich, jeden Aus-
schlussbebauungsplan mit Bezug auf den jeweiligen Einzelfall hinsichtlich seiner stadtebaulichen Notwen-
digkeit zu rechtfertigen.

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

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

Als rechtlicher Hintergrund fiir die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten Standortbereichen
ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von mehr als 1.200 m2 der so genannten
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22.

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

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

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

9.2 Stadtebauliche Prufung von Ansiedlungsvorhaben des grof3flachigen
Einzelhandels

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) enthalt mit § 11 Abs. 3 eine Sondervorschrift fiir die planungsrechtli-
che Behandlung des gro3flachigen Einzelhandels. Die grundlegende Vorgabe besteht darin, grol3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Ziele der Raumordnung oder die stadtebauliche Entwicklung auswir-
ken konnen, lediglich in Kerngebieten und in Sondergebieten zuzulassen.

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe insbesondere mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sollten aufgrund ihrer zumeist nicht unerheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen Versor-
gungsstrukturen, die Umwelt und die Stadtentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und
Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen. Darlber
hinaus ist eine weitere Grundvoraussetzung entsprechend der Vorgabe des Landesentwicklungsplanes
NRW, dass sich der Planstandort innerhalb eines ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches befindet.

Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der grof3flachige Einzelhan-
delsbetrieb mit dem stadtebaulichen Geflige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das
Interesse der Gemeinden an der Erhaltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren.

Mit seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) hat das Bundesverwaltungsgericht die
Grenze der GrofR¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben verbindlich festgelegt. Demnach sind Einzelhandels-
betriebe groRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800
m2 Uberschreiten (Tatbestandsmerkmal, unabhéangig von lokalen Gegebenheiten).

Im Rahmen seiner Auseinandersetzung mit den Bestimmungsgrof3en grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
hat das Bundesverwaltungsgericht weiterhin die Frage beantwortet, wann die Funktionseinheit mehrerer Ein-
zelhandelsbetriebe als groRR3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu betrachten
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ist. Die Eckpunkte lassen sich wie folgt zusammenfassen (BVerwG 4 C 14.04, Urteil vom 24. November
2005):

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

m Fur die raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsbetriebs ist auf die nach auRen erkenn-baren bau-
lichen Gegebenheiten abzustellen.

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

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

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

Im entschiedenen Fall hat das OVG Miinster demgemal eine betriebliche Einheit zwischen einem Lebens-
mitteldiscounter und einem Backshop abgeleitet, die als ein (gro3flachiger) Einzelhandelsbetrieb zu bewer-
ten sei.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stédtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 mz2 tber-
schreitet.

Weist das Vorhaben mehr als 800 m?2 Verkaufsflache, aber weniger als 1.200 m2 Geschossflache auf, ist die
Genehmigungsbehdrde darlegungspflichtig, ob mit Auswirkungen zu rechnen ist. Bei mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache obliegt es dem Antragsteller, die Regelvermutung zu widerlegen.

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

Dabei sind nach dem Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVQ] bezeichne-
ten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und GréR3e der Gemeinde und ihrer Stadtteile, die Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichti-
gen."

Insofern kann diese Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachver-
haltes resultieren. Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten z. B. vorliegen
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m bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache unter
800 m2 liegt,

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

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

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

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

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevolkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich inte-
griert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines au3ergewéhnlich hohen Nachfragepo-
tenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Auch im unbeplanten Innenbereich nach 8 34 BauGB - also innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Stadtteile, jedoch auRerhalb des Geltungsbereichs eines qualifizierten Bebauungsplanes - kann die Rege-
lung des § 11 Abs. 3 BauNVO in bestimmten Féallen Anwendung finden. Sie gilt beispielsweise dann, wenn
nach § 34 Abs. 2 BauGB die Eigenart der naheren Umgebung faktisch einem der Baugebiete der BauNVO,
z. B. einem Gewerbe- oder Industriegebiet, entspricht. Auch in diesem Fall ist die Ansiedlung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben in der Regel unzulassig, es sei denn, die Eigenart der nédheren Umgebung wird
bereits durch grof3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt und entspricht somit faktisch einem Sondergebiet
nach § 11 Abs. 3 BauNVO.
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9.3 Festsetzungen zu Art und Umfang von Einzelhandelsnutzungen
in Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels

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

Zur Festsetzung ,Sondergebiet* muss die Zweckbestimmung speziell festgesetzt werden. Wahrend die
BauNVO bei den Ubrigen Baugebieten (88 2 bis 9) die Zweckbestimmung des Gebietes und die zulassige
Art der Nutzung selbst festlegt, missen diese Regelungen bei Sondergebieten im Bebauungsplan getroffen
werden. Dadurch ergibt sich ein grof3erer Spielraum, die zulassige Nutzung zu konkretisieren. Neben der
Angabe der Zweckbestimmung (SO-Gebiet fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe) ist die Festsetzung der
Art der Nutzung (d. h. der einzeln aufzufihrenden zulassigen Anlagen) unerlésslich.

Bei Festsetzungen von Verkaufsflachenobergrenzen ist zwischen baugebietsbezogenen und vor-habenbe-
zogenen Obergrenzen zu unterscheiden. Die Festsetzung baugebietsbezogener Verkaufsflachenbeschran-
kungen ist vom Bundesverwaltungsgericht flr ein Sondergebiet fir unwirksam erklart worden, weil sie weder
als Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung noch als Festsetzung der Art der baulichen Nutzung zu-
lassig ist.

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

Bei grof3flachigen Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten héngt die stadtebaulich vertragli-
che Obergrenze flr zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente jeweils von der Art und GroR3e
des konkreten Vorhabens sowie von der drtlichen Situation ab.

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

24 BVerwG, 27.04.1990, 4 C 36.87 und 03.04.2008, 4 CN 4.07
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9.4 Beschréankung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten

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

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

Ein Planungserfordernis kann sich zwingend daraus ergeben, dass sich in einem Gewerbegebiet eine Agglo-
meration von Einzelhandelsbetrieben entwickeln kdnnte, die hinsichtlich Sortiment und Verkaufsflaichenum-
fang nachbargemeindliche Belange im Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB beriihren kénnte und somit raumord-
nungsrechtliche Relevanz erreichen wirde (siehe Kap 7.1 zum Thema Agglomerationen). Unter anderem
das Oberverwaltungsgericht Liineburg hat mit einem Urteil vom 10.07.2015 festgestellt, dass bei Gewerbe-
gebietsplanungen unter Beachtung der landesplanerischen Ziele zur Verhinderung zentrenschadlicher Ag-
glomerationen und unter Beachtung nachbar-gemeindlicher Belange Einzelhandelsausschliisse erforderlich
werden kénnen. (OVG Lineburg 1. Senat, Urteil vom 10.07.2015, 1 KN 121/11)

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufs-
flachen fiir den Verkauf an Endverbraucher in den Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungspléane aus-
zuschliel3en, sofern sich das Kernsortiment aus innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zusammensetzt. Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zulassig
sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem im Angebotsumfang
deutlich untergeordnet sind.

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

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

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet,

dem Hauptbetrieb flichenméRiig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der Grof¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Giberschritten wird.

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

Mit den vorgeschlagenen Empfehlungen zu den textlichen Festsetzungen werden:

m die unkontrollierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert,

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

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

9.5 Beschréankung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

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

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

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

9.6 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im unbeplanten Innenbereich

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

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

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

vom 28.01.2005)%.

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

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

Grundsatzlich regelt § 34 BauGB fir die nicht von Bebauungsplanen abgedeckten Teilbereiche einer Kom-
mune, welche Einzelhandelsvorhaben zulassig sind. Sie missen sich gem. § 34 Abs. 1 BauGB entweder
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu Uberbauenden Grundstiicksflache in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfliigen und ihre ErschlieBung muss gesichert sein oder gem. 8 34 Abs. 2
BauGB muss die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entsprechen. Dar-
Uber hinaus dirfen von einem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen (gem. § 34 Abs. 3 BauGB).

Ein von der Gemeinde aufgestelltes Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen. Somit entfaltet es zwar keine unmittelbare Rechtswirkung,
sollte aber hinsichtlich der darin formulierten und begriindeten Vorgaben auch bei der Bewertung eines Vor-
habens im unbeplanten Innenbereich dahingehend zu wirdigen sein, ob dieses der planerischen Zielset-
zung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entspricht. Nach § 34 BauGB allgemein zuléssige Vorhaben,
koénnen im Einzelfall auch dann der Intention des Konzepts zuwiderlaufen, wenn von ihm keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

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