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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie §
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Ver6ffentlichung (auch
auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.



Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Inhaltsverzeichnis

1  Anlass und Zielsetzung der Untersuchung ............cccovmmmceeennn. 7
2 Methodik........coooiiiie 9
2.1 Angebotsanalyse............euueierimimmiiieiiiiiiiiiiere e 9
2.2 Nachfrageanalyse.........ccccciueiiiiiiiiiiicre e 12
2.3 Stadtebauliche ANalyse ..........ccoeemmmmmmmmmmmmmieieieeeie e 12
2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur .............cccccovreeiiiininnnnnnn. 15
3  Nachfrageseitige Rahmenbedingungen............cccccommeeiiinnnnnnn. 17
3.1 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen..........cccccoeeevveeeeceeeecnne. 17
3.2 Einzugsgebiet des Marsberger Einzelhandels ...............ccccovviviiinii, 21
3.3 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet ... 22
4  Angebotssituation in Marsberg...........ccooriiiiiiiiciiieieeees 25
4.1 Einzelhandelsrelevante Kennwerte ...........ccccveieiiiiiciiiiniireeee s 25
4.2 Réumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots ............cccooiiiiiiiiiiiiiniiciice 31
4.3 Wohnortnahe Grundversorgung in Marsberg ............cccociiiiiiiiiiiinnncnnns 36
4.4 Fazit der Bestandsanalyse...........ccccooiiiiiii 39
5  Entwicklungsspielraume des Marsberger Einzelhandels ............. 41

6  Leitbild und Zielsetzung der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung ... 45
6.1 Ubergeordnetes Leitbild der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung ..................... 45
6.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Marsberg..........cccccooviimineiiienccccineeee, 48
6.3 Raumliches Zentrenmodell ... ——— 52
7  Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Marsberg ................ 56
7.1 Zentrale Versorgungsbereiche .............cooueieimimimimimmimmimieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 56
7.1.1  Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt..............coooiiii 60
7.1.2  Stadtteilzentren ... 62
7.2 Sonderstandort MeiSENbEerg ...........cuuviereiereieiiiiieiniirirerer e 64



Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

7.3

Nahversorgungsstandorte auBBerhalb der Zentren............ccccoiiiiiiiiiiiiiiiicie 66
Marsberger Sortimentsliste..............oooommiii 68
Umsetzungsempfehlungen ... 76
Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung...........ccccceeviiiiininnnnnnen. 76
Priifschema zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben ...............cccounininnnnnnnn. 81



Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Das vorliegende gesamtstéddtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde im Rahmen einer
aktualisierenden Fortschreibung, aufbauend auf dem im Jahr 2003 mehrheitlich beschlossenen
Einzelhandelsstrukturkonzept fir die Stadt Marsberg, entwickelt.

Das Konzept soll sowohl eine fundierte Bewertungsgrundlage flir aktuelle Planvorhaben liefern
als auch mogliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche)
Handlungsnotwendigkeiten aufzeigen, so dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik in die
Lage versetzt werden, eine stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidung zu treffen sowie
friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Marsberger Ver-
sorgungsstrukturen einschatzen zu kénnen.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stddtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist in jingsten Urteilen
des OVG Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptionelle Festle-
gungen, die dann gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB n.F. (friiher: § 1 (5) Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei
der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berlicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Fest-
stellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorte in das stad-
tebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist."’

Die Erarbeitung eines entsprechenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Mars-
berg ist somit konsequent und vor dem Hintergrund seit der letzten Bearbeitung eingetretener
verdnderter rechtlicher Rahmenbedingungen (in erster Linie § 34 (3) und § 2 (2) BauGB sowie
die jingst in Kraft getretene erneute Novellierung des BauGB - § 9 (2a)), aber auch im Hinblick
auf die im Juni 2007 durch den Landtag NRW mehrheitlich beschlossene Novellierung des lan-
desplanerischen Zielvorgaben zur Steuerung des Einzelhandels in NRW (§ 24a LEPro) sowie in
Teilen darauf aufbauender aktueller Rechtsprechungen zahlreicher Obergerichte und auch des
Bundesverwaltungsgerichts zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung auch zwingend erfor-
derlich.

Fur die aktualisierende Fortschreibung stehen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Un-
tersuchungsinteresses:

Welche einzelhandelsspezifischen Verdnderungen haben sich seit dem letzten Erhebungs-
zeitraum (2000) ergeben, sowohl auf Seite des Angebotes, aber auch beziiglich der Nach-
frageseite?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) staddtebaulichen Rahmenbedingun-
gen der wesentlichen Marsberger Einkaufsbereiche (Hauptgeschaftszentrum, Nebenzentren
(wie z.B. Bredelar), Sonderstandorte (wie z.B. Meisenberg) dar? Welche Verdnderungen ha-
ben sich ergeben?

Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Biirger nachhaltig gesichert werden? Wie sind

T ovG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-

konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche Manahmen sind zur Aufwertung der
Nahversorgungsstandorte erforderlich?

Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich fiir den Einkaufsstandort Marsberg formulie-
ren?

Welche grundsétzlichen bau- und planungsrechtlichen Strategien sind zur zukiinftigen stadt-
und regionalvertrdglichen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt erforderlich?

Welches raumliche Zentrenmodell braucht die Stadt Marsberg zur Sicherung und ggf. Star-
kung ihrer Versorgungsfunktion? — Uberpriifung und ggf. Modifikation / Ergdnzung der
Aussagen in der 2003er Untersuchung?

Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche in Marsberg abzugrenzen?

Welche Ziele und Grundsétze sind zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Marsberg
erforderlich? Uberpriifung und ggf. Modifikation / Ergdnzung der Aussagen in der 2003er
Untersuchung?

Welche Strategien miissen ergriffen werden, um den Einkaufsstandort Marsberg zu starken
bzw. die Defizite abzubauen?
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2 Methodik

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Marsberg liegen Daten aus einer umfassenden Bestands-
erhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstinde) im Stadtgebiet Marsbergs zugrunde.
Hierzu wurde im April 2008 eine flichendeckende Begehung des gesamten Marsberger Stadt-
gebiets mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladengeschéfte des funktionellen Ein-
zelhandels® (inkl. Leerstande) durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazuge-
horigen Verkaufsflachen® der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergesttzter Flachener-
fassungsgerate erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen. Unter-
schieden wurden in diesem Zusammenhang die drei Lagekategorien:

Zentrale Bereiche: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und funktionale Krite-
rien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein tiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitét,
d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit. Diese Bereiche sind schiitzenswert im Sinne der
§§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO sowie § 24a LEPro NRW.

stadtebaulich integrierte Lagen: Dazu zahlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen be-
finden, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht ausreicht, um sie als Zent-
rum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert und besit-
zen die Ndhe zu Wohnsiedlungsbereichen.

stadtebaulich nicht-integrierte Lagen: Die nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche Stand-
orte, die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe
an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraRen und rein autokundenorientierten Standorten wie
Gewerbegebieten.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Bdckereien, Metzgereien, Konditoreien) sowie
weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt. Kfz- und Brennstoffhandel werden
nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zéhlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange
und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfldchen fiir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und Vorkassen-
zonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsflachen, so-
weit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des
Begriffs Verkaufsflache durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflachenzah-
len und anderen Datenquellen entstehen (z.B. durch Nicht-Berticksichtigung von Kassenzonen und/oder gewich-
teten AuBenflachen). Die Zugehorigkeit solcher Flachen zur Verkaufsfliche wurde jedoch durch ein Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts bestétigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).
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Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelangebots sowohl auf ge-
samtstddtischer als auch auf der Ebene einzelner Ortsteile von Bedeutung. Insbesondere mit
Blick auf die jingste Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen
der Bauleitplanung ist jedoch eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen
insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Haupt-
sortimenten zentrentragende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differen-
zierung der Verkaufsflaichen gewdhrleisten zu kdnnen, wurden daher alle gefiihrten Sortiments-
gruppen differenziert erfasst (rund 90 Sortimente und Branchen) und die jeweils dazugehdrigen
Verkaufsflachen ermittelt.

In der spateren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen den der nachfolgend

aufgefiihrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Hauptbranchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung Marsberg

Hauptbranchen

Sortimente

(Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Backerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren

Getranke

2. Blumen/Zoo

Blumen
Zoologischer Bedarf

3. Gesundheit und Korperpflegeartikel

Drogeriewaren, Korperpflegeartikel
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Parflimerieartikel

Reform- und Biowaren
Apothekenwaren

4. Schreibwaren / Papier / Biicher

Blicher
Papier, Schreibwaren, Blrobedarf
Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung/Wésche

Herren, Damen- und Kinderbekleidung

Sonstige Bekleidung und Textilien

Wasche / Miederwaren / Bademoden

Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe/Lederwaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren /
Geschenkartikel

Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8. Spielwaren/Hobbyartikel

Spielwaren, Modellbau und Modelleisenbahnen
Musikinstrumente und Musikalien

Kunstler- und Bastelbedarf

Babybedarf / Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen

Pokale / Sportpreise
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9. Sport und Freizeit

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte
Campingartikel (0. Mdbel)
Fahrrader und Zubehor
Waffen, Angler und Jagdbedarf

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:

10. Wohnungseinrichtungsbedarf

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Bilderrahmen
Bettwaren / Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwdésche

11. Mobel

Mobel allgemein
Badmobel
Kichenmobel
Bliromobel

Gartenmébel, Polsterauflagen

12. Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten

Ofen, Herde, Kiihlschranke (weife Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgerate, Leuchten

13. Unterhaltungselektronik, Informationstechnik,
Telekommunikation / Fotoartikel

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerdte
Bild- und Tontrager

Videokameras, Fotoapparate und Zubehor
Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zubehor

Personal Computer, Peripheriegerdte, Zubehdr, Software

14. Medizinische und orthopédische Artikel

Augenoptik, Horgerate,
Sanitatsbedarf, Orthopadische Artikel

15. Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

16. Bau- und Gartenmarktsortimente

Baustoffe, Bauelemente

Tapeten, Lacke, Farben

Eisenwaren und Beschldge

Sanitdr- und Installationsbedarf

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegeware)
Werkzeuge, Bau- und Gartengerdte und Zubehor
Pflanzen, Sdmereien, Gartenbedarf, PflanzgefaRe
Kfz- und Motorradzubehor, Kindersitze

17. Sonstiges

Aktionswaren, Erotikartikel, Esoterikartikel

Eigene Zusammenstellung

Die unter Berticksichtigung der vorstehend erlauterten Kriterien durchgefiihrte flichendeckende
Vollerhebung des Marsberger Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche
Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des gesamtstadtischen Ein-
zelhandelsangebotes, als auch auf Ebene einzelner Stadtteile bzw. Siedlungsbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgeflihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die
zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig
ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erarbei-
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tenden , Marsberger Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Marsberger Einzelhandels werden nicht nur
die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte
angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu zdhlen ins-
besondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifischen Kenn-
werte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
Marsberg. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die einzelnen Waren-
gruppen hochgerechnet.

2.2 Nachfrageanalyse

Eine zweite wichtige Sdule der Grundlagenermittiung stellt die Analyse der Nachfrageseite dar.
Sie ermdglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber den Ange-
bots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben iiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden. In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der BBE, Retail Experts
GmbH, Koln zurlickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern,
die jahrlich aktualisiert verdffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen
Teileinheit (Kommune) im Verhaltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete
Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entspre-
chenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekenn-
zeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein ver-
gleichsweise hoheres Kaufkraftniveau vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen primérstatischen Quellen bilden die Literaturanalyse, se-
kundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Pldne, Programme, Vorlagen und Veroffentli-
chungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informations-
grundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
Marsbergs im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt der Be-
trachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines
Stadtteils sind flir die Prosperitdt eines Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebau-
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liche Belange und die funktionale Struktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifende Analyse von
Geschaftszentren sind daher insbesondere die Verknlipfung und die wechselseitigen Beeinflus-
sungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel und Stadtebau von Belang. Nur
dadurch ist auch gewabhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts, die richtigen MaBnahmen flir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der
Zentren genannt werden. Im Einzelnen werden folgende Themenfelder zur Beurteilung heran-
gezogen:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen

Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

Eine zunehmende Bedeutung ist diesem Analyseschritt durch die Novellierung der 8§ 2 (2),

9 (2a) und 34 (3) Baugesetzbuch sowie in NRW zusitzlich durch die Uberarbeitung des § 24a
LEPro und des Einzelhandelserlasses zugekommen, bildet die stadtebauliche Analyse doch eine
elementare Grundlage fir die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl.
Kap. 7.1). Dazu wurden Ortsbegehungen der Marsberger Innenstadt und der Grundversor-
gungszentren in den Stadtteilen durchgefiihrt.

Definition ,, Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheit- und Kérperpflegeartikel, Schreibwaren / Papier / Blicher sowie Blumen/Zoo ge-
zahlt (s.o0.). Erganzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzel-
handel- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nah-
versorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein guantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergédnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on berlcksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und —vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab herangezogen.
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Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitéire Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ei-
nen Entfernungsmal® von ca. 600 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich
um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir Fugangerdistanzen®. Dieser Radius ist allgemein aner-
kannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundver-
sorgungsangeboten.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie Nahversorgungszentren bzw.
Stadltteilzentren, die eine (iber die reine fuBlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gutern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile bzw. Stadtbereiche
wahrnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant fir die
wohnungsnahe Grundversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 2: , Idealtypische” Angebotsausstattungen der wohnortnahen Grundversorgung

Nahversorgung im Wohnquartier
(solitdre Betriebe, z.B. Nachbarschaftsldden)

Lebensmittelgeschaft Gastwirtschaft
Backerei

Metzgerei

kleiner Supermarkt

Grundversorgung im Stadtteil
(Nahversorgungszentrum auf Ebene des Stadtteils oder einzelner Stadtbereiche)

Lebensmittelgeschéfte Post

Bickerei Arzte

Metzgerei Gesundheitsdienste
Supermadrkte Restaurant / Café
ggf. Verbrauchermarkte Gastwirtschaft
Getrankemarkte Reinigung
Lebensmitteldiscounter Lotto/Toto
Drogeriemarkte Frisor

Apotheken Bank/Sparkasse
Blumenhandel Reisebiiro
Tabakwaren Versicherungsagentur
Zeitungen, Zeitschriften Soziale und kirchliche Einrichtungen

Schreibwaren

Quelle: Eigene Zusammenstellung nach: Deutsches Institut fiir Urbanistik (DifU) / Junker und Kruse Stadtforschung
Planung: ,Nahversorgung in GroBstadten", Berlin / Dortmund, September 2005

4 Zugrunde gelegt ist eine maximal zumutbare Grenze von 10 Gehminuten




Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

2.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Begleitung des Arbeitsprozesses durch
Arbeitskreis und Beteiligung der Offentlichkeit

Analyse Auswertung Em&::;’:ugn;"d

Auswertung der Empirie | Leitbild / Ziele

Aufnahme Einzel-

handelsbestand Bewertung / Raumliches
Einordnung Steuerungskonzept
Analyse der Absatzwirtschaftliche Einzelhandel
Nachfragesituation Spielrdume Sortimentsliste
Raumliche Umsetzungsempfehlung

Stadtebauliche Analyse Entwicklungsoptionen und Priifkriterien

— — —

Ziel:

Grundlagen und Handlungsempfehlungen fir die zukiinftige
Entwicklung des Einzelhandels

Eigene Darstellung

Zusatzlich zu einer umfassenden Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur ist es erforder-
lich, die Akteure von Einzelhandels- und Stadtentwicklung auf lokaler Ebene gleichrangig in den
Arbeitsprozess einzubinden. Ein solcher fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Unter-
suchung und soll einen Diskussionsprozess anstoBen, der auch nach Ablauf der begleiteten Un-
tersuchung anhalt. Eine konstruktive Fortsetzung der Arbeit im Anschluss an die Untersuchung
ist nur zu gewdhrleisten, wenn der angesprochene Dialog bereits wahrend der Strukturuntersu-
chung beginnt und die Akteure somit Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen. Wenn
aus der Beteiligung eine Mitwirkung wird, kann demnach mit einer breiten Akzeptanz der Er-
gebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.

Aus diesem Grund wurde eine Arbeitsgruppe eingerichtet, die die Untersuchung begleitete.
Hier bestand die Moglichkeit die Ergebnisse zu diskutieren, den lokalen Sachverstand in die Un-
tersuchung mit einzubringen und somit letztendlich eine gréRere Transparenz der Ergebnisse
und ihre Transformation an die entsprechenden Akteure bzw. die Institutionen und Gremien zu
gewahrleisten. Folgende Personen, fiir deren Mitwirken und konstruktive Mitarbeit nochmals
ausdriicklich gedankt wird, haben an den verschiedenen Sitzungen der Arbeitsgruppe teilge-
nommen:
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Tabelle 3 : Teilnehmer an den Lenkungsgruppensitzungen

Akteure / Institution Teilnehmer

Stadt Marsberg Herr Klenner, Herr Huxoll, Frau Thoms

Vertreter der politischen Fraktionen | Herr Giesche, Herr Kimmel, Herr Weiffen, Herr J. Schréder, Herr E.
des Planungsausschusses Schroder

Bezirksregierung Arnsberg Herr Fromm

Industrie- und Handelskammer Herr Frye

Einzelhandelsverband Herr Wilmers

Gewerbeverein Marsberg Herr Helmetag, Herr Hofheinz
Stadtmarketing Marsberg Frau Kaldasch

Vertreter der Gewerbetreibenden Herr Michels, Herr Borghoff

Westheim und Bredelar

Vertreter Bereich Wirtschaft Herr Possny, Herr Runte, Herr Beverungen
Leiter Marktkauf am Meisenberg Herr Hesse

Biiro Junker und Kruse Herr Kruse, Herr Lorenzen

Allen Mitwirkenden und Diskutanten, ohne deren tatkraftige Hilfe und Unterstiitzung das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept in der hier vorliegenden komplexen Form nicht zu zustande ge-
kommen wadre, sei auch an dieser Stelle ausdriicklich gedankt.
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

3.1 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Marsberg erfolgt nach-
stehend eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionie-
rung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitdt des Einzelhandelsstandorts
Marsberg auswirken kénnen.

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 22.300 Einwohner zéhlende Stadt Marsberg liegt im Osten des Hochsauerlandkreises
an der Landesgrenze von Nordrhein-Westfalen zu Hessen.

Raumordnerisch tibernimmt Marsberg die Funktion eines Mittelzentrums in der Gberwiegend
landlich strukturierten und diinn besiedelten Region. Diese Versorgungsfunktion fiir das Umland
bezieht sich vor allem auf benachbarte Grundzentren wie Bad Wiinnenberg (ca. 12.500 EW),
Diemelsee (ca. 5.300 EW), Diemelstadt (ca. 5.500 EW) und Lichtenau (ca. 11.000 EW). Dabei
steht Marsberg in Konkurrenz zu benachbarten Mittelzentren wie Brilon (ca. 25 km westlich)
und Warburg (ca. 27 km 6stlich) sowie auf hessischer Seite Korbach (ca. 26 km siidlich) und Bad
Arolsen (ca. 20 km siid6stlich). Die ndchstgelegenen Oberzentren sind Paderborn (ca. 47 km
nordlich), Dortmund (ca. 120 km westlich) und das hessische Kassel (ca. 67 km 0stlich).

An das Uberregionale Strafenverkehrsnetz ist Marsberg durch die Ost-West-Verbindung BAB 44
uber zwei Anschlussstellen im nérdlichen Stadtbereich angebunden. Weiterhin dient die Bundes-
stralBe B 7, die direkt durch das Marsberger Stadtgebiet verlauft, als wichtige regionale Ver-
kehrsanbindung zu den umliegenden Kommunen. Das ndchstgelegene Oberzentrum Paderborn
ist in rund 30-Pkw-Minuten zu erreichen. Pragend ist die liberregionale Ost-West-Achse sowie
auf kommunaler Ebene die Nord-Siid-Verbindung. Entsprechend dieser Ausrichtungen bestehen
gute Verbindungen in die umliegenden Kommunen.

Anschliisse an den regionalen Schienenverkehr des DB-Netzes sind (iber die Haltepunkte Mars-
berg Bahnhof, Marsberg-Westheim und Marsberg-Bredelar gegeben. Es bestehen direkte Ver-
bindungen nach Kassel (60 Minuten Fahrtzeit), Schwerte (90 Minuten Fahrtzeit) und Hagen
(100 Minuten Fahrtzeit), die im 1-2-Stunden-Takt angeboten werden. Anschluss an das Fern-
verkehrsnetz besteht im IC-Haltepunkt Warburg, der in etwa 20 Minuten Fahrtzeit zu erreichen
ist. Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) innerhalb Marsbergs wird in Form von Tages-
buslinien bereitgestellt, die auch Verbindungen zu den einzelnen Stadtteilen herstellen. Insge-
samt spielt der OPNV — wie in diinn besiedelten, landlichen Regionen iiblich — jedoch eher eine
untergeordnete Rolle.
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Karte 1: Lage im Raum und verkehrliche Anbindung
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Somit existieren grundlegende verkehrliche Verbindungen innerhalb Marsbergs als auch zwi-
schen der Stadt Marsberg und den Kommunen des Umlands bzw. der Region. Die Fahrtzeiten
zwischen den einzelnen Ortsteilen sowie zu den Umlandregionen wirken sich jedoch erschwe-
rend auf die rdumlich-funktionalen Verflechtungen zwischen den einzelnen Stadtteilen, als auch
zwischen Marsberg und den Nachbarkommunen aus. Als Wohn- und Wirtschaftsstandort hat
Marsberg als Mittelzentrum zwar eine landesplanerische Versorgungsbedeutung flir das Um-
land, dabei liegt die Stadt jedoch im Spannungsgeflecht zwischen den benachbarten Mittelzent-
ren und dem Oberzentrum Paderborn. Aus einzelhandelsseitiger Sicht steht Marsberg auf regio-
naler Ebene am ehesten in Konkurrenz zu den Mittelzentren Brilon und Bad Arolsen. Als bedeu-
tendster Einkaufsstandort fiir die Region spielt vor allem das Oberzentrum Paderborn eine Rolle.

Landschaftlich verfligt Marsberg mit den Naturparks Eggegebirge und Diemelsee Uber eine att-
raktive Naturlandschaft, die als beliebte Ausflugsziele und Naherholungsgebiete dienen und
zahlreiche Freizeitmdglichkeiten bieten. Dennoch nimmt der Tourismus in Marsberg im regiona-
len Vergleich zu anderen Kommunen des Sauerlands nur eine untergeordnete Rolle ein. Positive
Synergieeffekte fiir den Einzelhandel sind diesbezliglich daher nur begrenzt anzunehmen.

Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung
Die Stadt Marsberg entstand in ihrer heutigen Form im Zuge der Gebietsentwicklungsreform im
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Jahr 1975 durch den Zusammenschluss von 17 ehemals selbststdndigen Gemeinden. Das rund
182 km?2 umfassende Stadtgebiet Marsbergs erstreckt sich heute in einer Nord-Siid-Ausdehnung
von rund 17 km und einer Ost-West-Ausdehnung von rund 18 km und gliedert sich in 17 Stadt-
teile. Aufgrund dieser dispersen Siedlungsstruktur und der weitldaufigen Ausdehnung des Stadt-
gebiets ergibt sich eine geringe Sieldungsdichte mit zum Teil hohen Entfernungen und Fahrtzei-
ten zwischen den einzelnen Stadtteilen.

Die einwohnerstdrksten Orte Ober- und Niedermarsberg bilden mit fast 10.000 Einwohnern den
Wohn- und Siedlungsschwerpunkt im Zentrum des Stadtgebiets. Dies spiegelt sich auch in dem
hier konzentrierten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot wieder.

Die Stadtteile Meerhof und Essentho nordlich des Zentrums, sowie Westheim, Bredelar und Be-
ringhausen entlang der B 7 bzw. der Bahnstrecke gelegen, gehéren zu den groBeren Siedlungs-
bereichen mit mehr als 1.000 Einwohnern. Der Siiden dagegen ist von kleineren Orten mit eher
dorflichem Charakter gepragt.

Tabelle 4: Einwohnerzahlen der Marsberger Stadtteile

Beringhausen 1.000
Borntosten 130
Bredelar 1.230
Canstein 370
Erlinghausen 1.120
Essentho 1.470
Giershagen 1.490
Heddinghausen 200
Helminghausen 210
Leitmar 390
Meerhof 1.340
Niedermarsberg 7.980
Obermarsberg 1.830
Oesdorf 770
Padberg 630
Udorf 260
Westheim 1.890
Gesamt 22.300

Quelle: Einwohnerstatistik der Stadt Marsberg, Stand: 31.12.2007

Insgesamt waren in den vergangenen Jahren in der Gesamtstadt riicklaufige Einwohnerzahlen
zu verzeichnen. Zwischen den Jahren 2003 und 2008 sank die Einwohnerzahl von rd. 23.000
Einwohner um etwa 3 % auf rund 22.300. Dieser Trend wird zukiinftig durch den demographi-
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schen Wandel noch verstdrkt werden, so dass in den kommenden 5-10 Jahren von einem weite-
ren Einwohnerverlust von rd. 4-5 % ausgegangen werden muss’

Wirtschaftliches und kulturelles Zentrum der Stadt bildet die Marsberger Innenstadt im Stadtteil
Marsberg. Aufgrund der weitldufigen Ausdehnung des Stadtgebiets und der polyzentralen
Stadtstruktur existieren daneben zwei Stadtteilzentren in Westheim und Bredelar mit Grundver-
sorgungsfunktionen fir die umliegenden Stadtbereiche. Der Grofteil der Marsberger Stadtteile
weist geringere Einwohnerzahlen von weniger als 1.500 Einwohnern auf verfligt somit Gber kei-
ne ausreichende konomische Basis flir eigenstdndige zentrale Versorgungsstrukturen. Hier
Ubernehmen bestenfalls einzelne kleine Anbieter noch wichtige Nahversorgungsfunktionen.

Aus einzelhandelsseitiger Sicht ist neben den genannten zentralen Bereichen vor allem der ge-
werblich geprégte Fachmarktstandort am Meisenberg im Kernort Marsberg von Bedeutung.

Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Marsbergs
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> Quelle: Bertelmannstiftung, Demographiebericht Kommunen sowie Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statis-

tik NRW, Bevélkerungsvorausberechnungen bis 2025 fiir den Hochsauerlandkreis
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3.2 Einzugsgebiet des Marsberger Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter gestiegenen Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich radumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitatsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fiir das Ein-
kaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung
wahrgenommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Ein-
zugsgebiet Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hi-
nausgeht, zur VergréRerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Anderer-
seits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur
Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusu-
chen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen.
Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Marsbergers Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermitt-
lung des externen Nachfragepotenzials. Die in der Angebotsanalyse ermittelten Zentralitats-
kennziffern (vgl. Kap. 4.1) wurden in Relation zur Bevdlkerungsanzahl und Kaufkraft der Um-
landkommunen gesetzt, um die relative Bedeutung Marsbergs als Einkaufsort ermitteln zu kon-
nen. Auf Grundlage der Berticksichtigung von Raumwiderstdnden und der Einordnung / Bewer-
tung von Konkurrenzstandorten /-zentren lasst sich das Einzugsgebiet der Stadt Marsberg wie
folgt abgrenzen:

Das Stadtgebiet Marsbergs mit einem Kundenpotenzial von rund 22.300 Einwohnern wird
als Kerneinzugsgebiet definiert, aus dem sich der iiberwiegende Anteil der Kunden des
Marsbergers Einzelhandels rekrutiert.

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter
Nachbarschaft zur Untersuchungskommune liegen und aufgrund der rdumlichen Néhe in-
nerhalb des mittelzentralen Verflechtungsbereiches noch eine gewisse Orientierung zum
Einkaufsstandort Marsberg aufweisen. Dazu zdhlen vor allem die benachbarten Grundzent-
ren der Umlandregion, namentlich die Kommunen Wiinnenberg, Diemelsee und Diemel-
stadt. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte und der Konkurrenzsituation in der Region ist
der Anteil der hier potenziell zur Verfligung stehenden Kaufkraft jedoch eher gering einzu-
stufen. Ferner bestehen auch Austauschbeziehungen zu den Nachbarkommunen Brilon und
Bad Arolsen, jedoch spielen diese vor allem in beziiglich Bad Arolsen aufgrund traditioneller
Kaufkraftorientierungen, der verkehrlichen Distanz und des konkurrierenden Angebots in
diesen Mittelzentren eine nur untergeordnete Rolle. Dementsprechend geringer ist das Kun-
denaufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Dem ndheren Einzugsgebiet kann ein Be-
volkerungspotenzial von rd. 50.000 Einwohnern zugeordnet werden.

Es ist zu berlcksichtigen, dass der Anteil an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzel-
handel in Marsberg abgeschopft wird, sich mit zunehmender Entfernung von Marsberg ver-
ringert. Kunden aus dem weiteren Einzugsgebiet spielen vor allem bei Anbietern von Waren
der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe eine Rolle. Eingeschrankt wird der Ferneinzugsbe-
reich vor allem durch die Konkurrenzangebote in den benachbarten Mittelzentren.

Als sogenannte Streuumsétze des Einzelhandels in Marsberg werden daneben ,, Zufallskau-
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fe" von Personen von auBerhalb des eigentlichen Einzugsgebietes bezeichnet. Dieser Kun-
denkreis geht unter anderem auch auf Tagestouristen zurtick.

Karte 3: Einzugsbereich des Marsberger Einzelhandels
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Eigene Darstellung

3.3 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundérstatistische Rahmendaten der
BBE-Retail Experts (K6In) zurlickgegriffen. Diese werden durch die BBE-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Marsberg stellt sich derzeit wie folgt
dar:

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung Dortmund

22
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Marsberg

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial der Marsberger

Warengruppe Wohnbevélkerung
Pro Kopf Gesamt
(in Euro/Jahr) (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 1.888 421
Blumen / Zoo 69 1,5
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 293 6,5
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 178 4.0
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.428 54,1
Bekleidung / Wésche 426 9,5
Schuhe / Lederwaren 101 2,3
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 65 1.4
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 103 2,3
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 73 1,6
Uberw/egend mittelfristiger Bedarf 768 17,1
Wohneinrichtungsbedarf 110 2,4
Mébel 262 5,8
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 118 2,6
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 336 7.5
Medizinische und orthopéadische Artikel 66 1,5
Uhren / Schmuck 46 1,0
Bau- und Gartenmarktsortimente 530 11,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.468 32,7

Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. ,, Sonstiges®)

Quelle: BBE Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2008
*inkl. freiverkduflichen Apothekenwaren

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rd. 105 Mio. Euro liegt — unter Beriicksichtigung
der Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Marsberg zu Grunde. Die soge-
nannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Kaufkraft in Marsberg vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit ergibt sich in der
Stadt Marsberg eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 94,2, d.h. dass die
Marsberger Bevolkerung tber ein ca. 6 % unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraft-
niveau verfligt. Im Jahr 2000 betrug die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Marsberg
noch 91,2, so dass ein Anstieg des Kaufkraftniveaus verzeichnet werden kann.

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in
Marsberg in etwa auf dem Niveau der benachbarten Kommunen bewegt. Innerhalb der Region
liegen z.T. deutliche Schwankungen des Kaufkraftniveaus vor. Wéhrend in den kleineren Grund-
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zentren Wiinnenberg, Diemelsee und Diemelstadt niedrigere Kaufkraftkennziffern als in Mars-
berg verzeichnet werden missen, liegt das Kaufkraftniveau in Brilon, Warburg oder Bad Arolsen
etwas hoher, als der regionale Durchschnittwert. Insgesamt ist fiir die Stadt Marsberg ein im re-
gionalen Vergleich durchschnittliches Kaufniveau festzustellen.

Tabelle 6: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Stadt / Kreis Einzelhandelrelevantes
Kaufkraftniveau
(Kaufkraftkennziffer)
Marsberg 94,2
Brilon 98,8
Diemelsee 89,3
Warburg 97,5
Bad Arolsen 99,2
Volkmarsen 93,4
Bliren 95,6
Wiinnenberg 92,1

BBE Koln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2008; (Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten naheren Einzugsgebiet um Marsberg betragt
insgesamt rund 250 Mio. Euro. Es sei an dieser Stelle jedoch noch einmal deutlich darauf ver-
wiesen, dass aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen und Wettbewerbssituation nur gewis-
se Teile dieses Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet durch den Marsberger Einzelhandel abge-
schopft werden kénnen, die mit steigender Entfernung zu Marsberg (und zunehmender Néhe zu
Konkurrenzstandorten) deutlich sinken.

Zudem hangt der Anteil der zuflieBRenden Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimenten (und
den ublichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. Nédhere Hinweise zum Kaufkraftzu-
fluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben die im Rahmen der nachfolgenden
Angebotsanalyse des Marsberger Einzelhandels sortimentsspezifisch ermittelten Zentralitatswer-
te (vgl. Kap. 4).
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4 Angebotssituation in Marsberg

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Marsberg unter einzelhandelsrelevanten
und stddtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zunéchst ein gesamtstadtischer Be-
trachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung
sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgt.

4.1 Einzelhandelsrelevante Kennwerte

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter konnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Marsberg
getroffen werden. Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Einzel-
handels in Marsberg wie folgt dar:

Es bestehen 168 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne KFZ- und Brenn-
stoffhandel, vgl. Kap. 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 31.000 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb betrdgt etwa 168 m2 und liegt damit
unter dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2, was auf einen verhdltnismaRig gerin-
gen Verkaufsflachenanteil Anteil groflachiger Anbieter im Marsberger Stadtgebiet und ei-
nen kleinteilig strukturierten Einzelhandel hindeutet.

Dem in der Stadt Marsberg vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von
ca. 105 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 97 Mio. Euro
gegenlber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 0,95 (ber alle Waren-
gruppen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz bleibt etwa 5 % unter dem 6rtlichen Kauf-
kraftvolumen zuriick. Per Saldo tibersteigen die Kaufkraftabfliisse an Standorte aufRerhalb
Marsbergs also die Kaufkraftzufllsse aus der Region. Dies entspricht zwar auf den ersten
Blick nicht der mittelzentralen Versorgungsfunktion Marsbergs, ist jedoch aufgrund der regi-
onalen Angebotssituation, insbesondere der Ndhe zum Oberzentrum Paderborn und dem
dort vorhandenen, wesentlich breiteren und tieferen Angebotsspektrum kein auBergewdhn-
licher Wert.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrégt etwa 1,4 m?2 und rangiert
damit — unabhdngig von branchenspezifischen Betrachtungen —in etwa auf dem Niveau des
bundesdeutschen Referenzwerts und ist auch im Vergleich zu anderen Kommunen &hnlicher
GroBenordnung als guter Ausstattungsgrad festzuhalten (Vergleichsdaten aus aktuellen Er-
hebungen: Biiren: 1,3 m2, Ennigerloh: 1,5 m2, Radevormwald: 1,2 m2, Werdohl: 1,0 m2).

Erwartungsgemal liegen quantitative Angebotsschwerpunkte in den nahversorgungsrele-
vanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflegear-
tikel sowie in den Branchen Bekleidung/Wasche und Bau- und Gartenmarktsortimente. Aber
auch in allen anderen Warengruppen finden sich entsprechende Angebote in der Stadt
Marsberg.
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Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Stadtgebiet rund 28 Leerstande von Ladenlokalen
mit einer Verkaufsfliche von rund 4.700 m2. Dies entspricht einer Leerstandsquote von etwa
14 % der Ladenlokale und rund 13 % der Verkaufsfliche, was bereits (iber dem Rahmen
Ublicher Fluktuationsraten liegt und einen gewissen Handlungsbedarf signalisiert. Die Laden-
leerstinde befinden sich groBtenteils (50 %) in der Marsberger Innenstadt sowie in integ-
rierten Streulagen (rd. 30 %) und den Stadtteilzentren (11 %) und betreffen mehrheitlich
kleine Ladenlokale mit weniger als 100 m? Verkaufsfliche. Dies deutet auf strukturelle Prob-
leme einzelner Lagen an diesen Standorten gegenliber anderen Wettbewerbsstandorten im
Marsberger Stadtgebiet hin.

Insgesamt ist seit der letzten Erhebung im Jahr 2003 ein quantitativer Angebotsriickgang
von ehemals rund 197 Einzelhandelsbetrieben mit ca. 38.700 m2 Verkaufsflaiche um rund
15-20 % zu verzeichnen. Der Verkaufsflichenriickgang ist auf vereinzelte Betriebsaufgaben
(z.B. Mdbelanbieter ,Wohnen und Sparen Roland” am Meisenberg) oder —verkleinerungen
(z.B. Mdbel Prange; Weist bzw. Ménchsstralle) sowie auch tempordre Leerstdnde durch
Fluktuation zurlckzufiihren.

Gleichzeitig konnten jedoch Umsatzzuwdchse und somit eine Steigerung der Zentralitéts-
kennziffer von 0,82 auf 0,95 erzielt werden.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Marsberg, untergliedert in
verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:
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Tabelle 7: Einzelhandelssituation in Marsberg nach Sortimentsbereichen

Warengruppe Verkaufs- Umsatz  Kaufkraft

flche  (inMio. (nMio. ST
(in m2) Euro) Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 9.530 42,8 421 1,05
Blumen / Zoo 550 1,1 1,5 0,77
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 2.150 8,3 6,5 1,31
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 710 3,2 4,0 0,82
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 12.940 555 54,1 7,05
Bekleidung / Wésche 4.060 11,5 9,5 1,25
Schuhe / Lederwaren 830 2,4 2,3 1,08
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 1.710 3,7 1.4 2,62
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 280 1.1 2,3 0,50
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 550 1,7 1,6 1,08
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7.430 20,4 17,1 1,22
Wohneinrichtungsbedarf 470 0,7 2,4 0,30
Mobel 1.690 25 5,8 0,44
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 890 2,6 2,6 1,00
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 850 5,3 7.5 0,73
Medizinische und orthopéadische Artikel 220 1,4 1,5 0,97
Uhren / Schmuck 320 1,7 1,0 1,72
Bau- und Gartenmarktsortimente 6.510 71 11,8 0,61
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10.940 21,2 327 0,67

Summe / Durchschnitt 31.310 97.1 104,9 0,95

Quelle: Eigene Zusammenstellung
(Anmerkung: Werte sind gerundet. Eine Abweichung der aufgefiihrten Gesamtsumme zu den addierten Ein-
zelwerten der jeweiligen Warengruppen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.)

Das Einzelhandelsangebot in Marsberg weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende strukturelle
Merkmale auf:

Mit mehr als 9.500 m? entféllt mit rund 30 % der groRte Einzelanteil an der Gesamtver-
kaufsfliche Marsbergs auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Auch der mit Abstand grofRte Teil der Betriebe (52 Betriebe, ca. 31 %) ist
dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang insbesondere die Betrie-
be des Lebensmittelhandwerks (Béckereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen.

Dies unterstreicht einerseits die Grundversorgungsfunktion des Einzelhandelsstandorts
Marsbergs fiir die eigene Bevolkerung sowie die hohe Bedeutung dieser Sortimentsgruppen
innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte. Mit einem Verbrauchermarkt,
vier Supermdrkten und ebenfalls vier Lebensmitteldiscountern sowie zahlreichen Lebensmit-
telldden, Fachgeschaften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks besteht eine gute An-
gebots- und Betriebsformenmischung.

Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattungin dieser Warengruppe von ca. 0,43 m?
liegt sogar leicht tiber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von etwa 0,35 —
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0,40 m2 pro Einwohner und zeigt einen guten Ausstattungsgrad. Entsprechend nimmt der
Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 42 Mio. Euro den weitaus groRten Einzelan-
teil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen ein. Die Zentralitat von 1,05 zeigt per
Saldo leichte Kaufkraftzufliisse und verdeutlicht die gute sortimentsspezifische Angebotsaus-
stattung in dieser Warengruppe.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln eine
gute Angebotsausstattung in der Stadt Marsberg wider. Rund 2.150 m2 Verkaufsflache ent-
fallt auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheits- und Kérperpfle-
geartikel, die sich im Wesentlichen auf mehrere Fachdiscounter und Apotheken im Stadtge-
biet, einzelne Fachgeschéfte sowie die Randsortimente der gréReren Lebensmittelanbieter
verteilt. Auch hier zeigt die Zentralitdt von 1,31 eine sehr gute Angebotsausstattung mit
Kaufkraftzuflissen aus der Region.

Das Angebot der Warengruppe Blumen/Zoo findet sich (iberwiegend als Randsortiment
groRerer Lebensmittelmarkte und Drogeriefachdiscountern wieder. In der Warengruppe
Schreibwaren,/Papier/Bticher entféllt ebenfalls rund die Hélfte des sortimentsspezifischen
Verkaufsflaichenanteils auf Randsortimentsangebote (u.a. Zeitungen und Zeitschriften), es
sind jedoch auch diverse Fachgeschéfte vorhanden.

Insgesamt entfallen mit fast 13.000 m? rund 40 % des gesamtstddtischen Verkaufsflichen-
angebots und mehr als die Hélfte des Umsatzes auf die Warengruppen der kurzfristigen Be-
darfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser Bedarfsstufe
(v.a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, verdeutlicht aber
auch die Bedeutung dieser Warengruppen fiir den Einkaufsstandort Marsberg. Die Gesamt-
zentralitat der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs liegt bei 1,05 und zeigt entsprechend
leichte Kaufkraftzufliisse. Insgesamt ist eine gute strukturelle Angebotsmischung zu ver-
zeichnen.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
mehr als 4.000 m? Verkaufsfliche (ca. 13 % der Gesamtverkaufsfliche), 18 Betrieben (ca.
11 % aller Marsberger Betriebe) und rund 11 Mio. Euro Umsatz vor allem in der zentralen
Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandels Bekleidung und Wésche. Ein GroRteil (rd.
2.500 m?) dieses Verkaufsflichenangebots entféllt auf Fachangebote in der Marsberger In-
nenstadt. Das Ubrige Angebot entfdllt iberwiegend auf einzelne kleinteilige Anbieter in in-
tegrierten Lagen, den Fachdiscounter KIK im Ergdnzungsbereich der Geschaftszentrums am
Bahnhof sowie Randsortimentsangebote (z.B. im Verbrauchermarkt Marktkauf). Das inner-
stadtische Angebot ist Giberwiegend kleinteilig strukturiert und weist teilweise eine hohe An-
gebots- und Servicequalitdt auf. Entsprechend zeigt die Zentralitidt von 1,25 auch Kaufkraft-
zufliisse aus dem mittelzentralen Verflechtungsbereich. GréRter Magnetbetrieb ist C&A (rd.
700 m?) im Kaufhaus Henke in der Marsberger Innenstadt.

Ein weiterer Angebotsschwerpunkt ist die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik/Haus-
rat/Geschenkartike/ mit rund 1.700 m? Verkaufsflache. Dieses Angebot beinhaltet neben ei-
nigen qualitativ hochwertigen Fachgeschaften und einem Outlet-Store (Ritzenhoff) jedoch
in erster Linie auch Angebote von preisorientierten Billiganbietern und Randsortimente
(Haushaltswaren) von Lebensmittelanbietern und Drogeriediscountern. Trotz der hohen
Zentralitdt und Verkaufsflichenausstattung ist hier insgesamt eine eher durchschnittliche
Angebotsausstattung festzuhalten.

Auch die Warengruppen Schuhe/Lederwaren und Sportartikel/Fahrrdder/Camping sind in
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nennenswertem Umfang vertreten und weisen Zentralitdten von liber 1 auf. Ein vergleichs-
weise geringes Angebot ist in der Branche Spielwaren/Hobbyartikel/Musikinstrumente zu
verzeichnen. Die Zentralitdt von 0,50 zeigt hier eine entsprechend geringe Kaufkraftbin-
dungsquote an den Marsberger Einzelhandel.

Mit insgesamt rund 7.500 m?* Verkaufsfliche, 38 Betrieben und einem Umsatz von mehr als
20 Mio. Euro haben die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs einen fiir ein kleines Mit-
telzentrum durchschnittlichen Anteil am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot Mars-
bergs. Aus quantitativer Sicht kann am ehesten in der Branche Spielwaren/Hobbyartikel/
Musikinstrumente ein Angebotsdefizit festgestellt werden aus dem sich ein Entwicklungs-
spielraum ableiten lieRe. Insgesamt besteht eine recht ausgewogene Angebotsmischung mit
einem hohen Anteil kleinteiliger Fachangebote.

Mit insgesamt fast 11.000 m? Verkaufsfliche nehmen auch die Warengruppen der langfris-
tigen Bedarfsstufe einen hohen Anteil (rd. 35 %) am Gesamtverkaufsflichenangebot in
Marsberg ein. Insbesondere die Warengruppen Bau- und Gartensortimente mit rd. 6.500 m?
Verkaufsflache und 7 Mio. Euro Umsatz sowie Mébel mit rd. 1.700 m2 Verkaufsflache und
2,5 Mio. Euro Umsatz weisen einen hohen Angebotsanteil auf. Diese Flichenanteile deuten
jedoch nicht auf einen besonderen Angebotsschwerpunkt innerhalb der Marsberger Einzel-
handelsstrukturen hin, sondern sind auf die flichenintensive Angebotsform der Anbieter die-
ser Sortimentsgruppe zurlickzufiihren. Die sortimentsspezifischen Zentralitdten liegen hier —
ebenso wie auch in der Warengruppe Wohneinrichtungsbedarf — deutlich unterhalb der 1,
so dass nur niedrige Kaufkraftbindungen erzielt werden und Entwicklungsspielrdume zu er-
kennen sind.

Auch die Warengruppen Medizinische und orthopddische Artikel sowie Unterhaltungselekt-
ronik weisen Zentralitdten von weniger als 1 und somit per Saldo Kaufkraftabflisse auf, je-
doch ist dies vor dem Hintergrund der regionalen Konkurrenzsituation und Versorgungs-
funktion Marsbergs nicht als signifikantes Angebotsdefizit zu werten. Es ergeben sich ledig-
lich kleinteilige Arrondierungsspielrdume. Eine hohe Zentralitdt und Kaufkraftbindung wird
im Bereich Uhren/Schmuck erzielt.

Insgesamt zeigt sich sowohl anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstattung, als
auch anhand der Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe, dass nicht nur in jeder
Branche ein gewisses Angebot in Marsberg vorhanden ist, sondern iiberwiegend ein umfangrei-
ches und gut strukturiertes Angebot vorliegt. Gleichwohl sind in gewissen Branchen leichte Defi-
zite in der vorhandenen Angebotsbreite und -tiefe festzustellen, die einen gewissen Entwick-
lungsspielraum erkennen lassen. Uberwiegend handelt es sich jedoch um Arrondierungsspiel-
rdume, aus denen kein akuter Handlungsbedarf abgeleitet werden kann.

Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener Verkaufsflichenausstattungsgrade zu Kommunen
dhnlicher Struktur bzw. GréRenordnung verdeutlicht die insgesamt gute Angebotsausstattung.
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Tabelle 8: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

Warengruppe Marsberg Biiren Ennigerloh Ra(:\?:&rm' Werdohl
Nahrungs- und Genussmittel 0,43 0,35 0,46 0,39 0,34
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 0,10 0,07 0,07 0,06 0,07
Papierwaren / Bicher / Schreibwaren 0,03 0,02 0,01 0,03 0,04
Bekleidung / Wéasche 0,18 0,10 0,08 0,10 0,12
Schuhe / Lederwaren 0,04 0,02 0,03 0,02 0,03
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,08 0,04 0,06 0,05 0,05
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 0,01 0,02 0,01 0,02 0,01
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0,02 0,04 <0,01 0,03 0,03
Mobel 0,08 0,03 0,36 0,16 0,02
Unterhaltungselektronik / IT / Telekomm./ Foto 0,04 0,03 0,04 0,04 0,03
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,32 0,45 0,25 0,17 0,17
Summe 1,40 1,27 1,46 1,16 1,03

Eigene Darstellung

®  So liegt der Ausstattungsgrad in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel mit 0,43 m2/EW nicht nur leicht iiber dem bundesweiten Durch-
schnittswert von 0,35 — 0,40 m2 Verkaufsflache pro Einwohner, sondern auch tber den
Werten der aufgefiihrten Vergleichsstadte mit dhnlichen Einwohnerzahlen. Gute Ausstat-
tungsgrade zeigen sich auch im interkommunalen Vergleich in den ebenfalls nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen Gesundheits- und Korperpflegeartike/ und Schreibwa-
ren/Papier/Blicher.

® Insbesondere in den Leitbranchen Bekleidung/Wasche, Schuhe/Lederwaren sowie
GPK/Hausrat/Geschenkartikel weist Marsberg im interkommunalen Vergleich einen guten
einwohnerbezogenen Ausstattungsgrad auf. In den Branchen Spielwaren/Hobbyartikel/
Musikinstrumente und Sportartikel/Fahrrader/Camping sind durchschnittliche bzw. leicht
defizitire Angebotsausstattungen zu verzeichnen.

®  Auch die aufgefiihrten Vergleichswerte in den lbrigen Warengruppen bewegen sich inner-
halb des Spektrums und verdeutlichen eine normale Angebotsstruktur in diesen Warengrup-
pen.

Insgesamt ergibt sich ein angemessener gesamtstadtischer Ausstattungsgrad von 1,40 m2
pro Einwohner. Die sortimentsspezifischen Werte weisen tiberwiegend gute Werte auf und las-
sen kaum relevante Angebotsdefizite erkennen, aus denen sich entsprechender Handlungsbe-
darf ableiten lieRe. Entwicklungsspielraum ist am ehesten in den Branchen Spielwaren/Hobby-
artikel/Musikinstrumente oder auch Bau- und Gartenmarktsortimente zu erkennen. Aus rein
quantitativer Sicht wird der Einzelhandelsstandort Marsberg seiner Versorgungsfunktion unter
Berlicksichtigung der regionalen Konkurrenzsituation jedoch durchaus gerecht. In einem weite-
ren Schritt, werden nun rdumliche und qualitative Merkmale des Einzelhandelsangebots naher
betrachtet.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung Dortmund
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4.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Marsberger Stadtgebiet ist insbesondere
mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegen-
der Bedeutung. In Marsberg kristallisieren sich mehrere raumlich-funktionale Angebots-
schwerpunkte heraus, die in besonderem Mafe durch Einzelhandelsnutzungen geprdgt sind.

Hierbei handelt es sich in erster Linie um den Hauptgeschaftsbereich in der Marsberger In-
nenstadt, die den siedlungsrdumlichen, wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der
Stadt Marsberg bildet. Dieser erstreckt sich in erster Linie bandférmig entlang der Haupt-
straBe zwischen dem Bahnhof bzw. der Bahnlinie im Norden und dem Kreuzungsbereich
OesterstraBe / MihlenstralRe / Weist im Stden. Seitliche Vertiefungen existieren insbeson-
dere im Bereich CasparistrafRe / KirchstraBe / Kétterhagen. Der Einzelhandel ist eingebettet
in die dichten, Gberwiegend kleinteiligen Bebauungsstrukturen der Innenstadt mit ihrer Nut-
zungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, &ffentlichen Einrichtungen und Wohnen.
Eine moderne groRformatige Erweiterung der Innenstadt schlieRt sich westlich mit dem
Burghof-Center an. Im Nordosten grenzt der Ergdnzungsbereich um den Bahnhof, mit den
dort vorhandenen Lebensmittelmérkten und Fachdiscountangeboten an die Innenstadt an.

Trotz der polyzentralen Siedlungsstruktur Marsbergs existieren kaum klassische Stadtteil-
zentren im Stadtgebiet. Die Uberwiegend geringen Einwohnerzahlen der einzelnen Stadtteile
bieten keine ausreichende 6konomische Basis flir nennenswerte, zentrale Angebotskonzent-
rationen. Lediglich die Stadtteile Westheim und Bredelar verfiigen lber zentrale Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsschwerpunkte im Kernbereich des jeweiligen Stadtteils, an denen
die Betriebe untereinander von Synergieeffekten profitieren. Diese Stadtteilzentren tiber-
nehmen Versorgungsfunktionen fiir einzelne Stadtbereiche, die Giber die Grenze des jeweili-
gen Stadtteils hinaus gehen und weisen diesbeziiglich eine relative Zentralitat auf. Gleich-
wohl umfasst das Angebotsspektrum in erster Linie Sortimente der Grundversorgung, mit
Schwerpunkten in nahversorgungsrelevanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe,
so dass diese Zentren als Grundversorgungszentren einzustufen sind.

Neben diesen zentralen Bereichen ist aus einzelhandelsseitiger Sicht vor allem der peripher
gelegene Fachmarktstandort Meisenberg im Kernort zu nennen. Die Gberwiegend groB-
formatigen, autokundenorientierten Betriebe bilden hier einen funktionalen Standortbereich
in gewerblich gepragter Umgebung.

Ferner gibt es neben diesen rdumlichen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben auch ver-
schiedene Einzelbetriebe von hoher Bedeutung fiir die Marsberger Einzelhandelsstruktur. Dies
sind vor allem solitdre Nahversorgungsstandorte (Einzelbetriebe), die aufgrund ihrer stadtebauli-
chen und funktionalen Strukturen zwar keinen Zentrencharakter aufweisen, dennoch aber einen
wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung im Marsberger Stadtgebiet leisten.
Aber auch andere, solitdr gelegene Fachanbieter (z.B. Technologiepark Marsberg, Gartnerei
Briigger) kdnnen durchaus gréBere Einzugsbereiche innerhalb des mittelzentralen Verflechtungs-
raums aufweisen und einen wichtigen Beitrag zu einer Gesamtzentralitat des Einzelhandels-
standorts Marsberg insgesamt leisten.
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Karte 4: Raumliche Angebotsschwerpunkte des Einzelhandels im Marsberger Stadtgebiet
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Quelle: Eigene Darstellung
Hinweis: Es werden nur bedeutende, rdumliche Konzentrationen von Einzelhandelseinrichtungen, nicht je-
doch alle solitdr gelegenen Einzelbetriebe dargestellt!

Somit wird deutlich, dass vor allem die Angebote im Bereich ,Marsberg-Mitte” Versorgungs-
funktionen fiir das gesamte Stadtgebiet und den dariiber hinaus reichenden regionalen Ver-
flechtungsbereich (ibernehmen. Die Angebote in den vorgelagerten Ortsteilen dienen fast aus-
schlieBlich der Grundversorgung der Bevolkerung. Entsprechend liegt der quantitative Angebots-
schwerpunkt im Kernort:

Tabelle 9: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf die Marsberger Stadtteile

Anzahl

Staditeil EI oo Anzahl der VKF in m2 Anteil an groBflachige Anzahl

Betriebe Gesamt-VK Betriebe Leerstande
(ab 800 m2)

Bereich ,,Marsberg-Mitte*
(Ober- und Niedermarsberg) 9.810 109 26.170 83,6 % 8 17

Bereich ,,Nord“
(Meerhof, Oesdorf, Westheim, 5.470 34 2.900 9,3% - 4
Essentho)

Bereich ,,Siid*
(Bredelar, Beringhausen, Padberg,

Helminghausen, Giershagen, o, -

Borntosten, Leitmar, 7.030 25 2.240 7.2% 7
Heddinghausen, Canstein, Udorf,
Erlinghausen

Summe 22.310 168 31.310 100,0 % 8 28

Eigene Zusammenstellung auf Basis eigener Erhebungen des Biiros Junker und Kruse im April 2008

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung Dortmund
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Zur Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation und méglichen Handlungsbedarfs in den
Themenfeldern , wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung" sowie der , Vitalitdt der mul-
tifunktionalen stadtebaulichen Zentren" spielt jedoch vor allem die siedlungsraumliche und stad-
tebauliche Integration der Betriebe eine bedeutende Rolle. In den folgenden Betrachtungen soll
daher die diesbeziigliche raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots naher betrachtet wer-
den. Dabei spielt insbesondere die raumlich funktionale Konzentration der Einzelhandelseinrich-
tungen zu verschiedenen Standortbereichen sowie die Einordnung der einzelnen Einzelhandels-
betriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d.h. ihrer siedlungsraumlichen und stadte-
baulichen Integration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche eine be-
sondere Rolle (vgl. Kap. 2.3).

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hinsichtlich
der stadtebaulichen Integration, d.h. der Unterscheidung zwischen

® der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der §§ 2(2), 9(2a) und 34(3)
BauGB sowie § 11(3) BauNVO (z.B. Hauptgeschaftsbereich in der Innenstadt, Grundversor-
gungszentren in den Stadtteilen)

® sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
unmittelbar zugeordneten Standorte oder

m  stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebieten, , Griine-
Wiese"-Standorte, Standorte im AuBenbereich, zeigt folgendes Bild®:

Abbildung 2: Raumliche Verteilung der gesamtstéddtischen Verkaufsfliche nach Lagen

nicht
integrierte
Lage
7.910 m?
(25%)

Stadtteil-

zentren

1.860 m2
(6%)

Quelle: Einzelhandelserhebung in Marsberg im April 2008

6 Eine detailliertere Abgrenzung und Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche und rdumliche Definition der
Sonderstandorte erfolgt im Kapitel 7 dieser Untersuchung.

Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund

33



Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Abbildung 3: Raumliche Verteilung der gesamtstadtischen Verkaufsfliche nach Lagen — sortiments-
spezifische Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel | | | _

Blumen / Zoo :U:I 550 m?
Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel ﬂ:l- 2.150 m?
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Bekleidung / Wasche [ [NNMNNNNN 4.060 m?

Schuhe / Lederwaren 7[. 830 m?
GPK / Hausrat / Geschenkartike! [ Il 1-710 ™
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikintrumente [l 280 m?

Sportartikel / Fahrrader / Camping ﬂl. 550 m? Gesamtverkaufsflache 31.310 m?
Wohneinrichtungsbedarf 7[. 470 m?

Mobel [ 1.690 m?
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten :|:|:| 890 m?
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation [[I]] 850 M
medizinische und orthopadische Artikel =220 m?

Uhren / Schmuck [Jj] 320 m?
Bau- und Gartenmarktsortimente | [ [ . 6.510 n?

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
[@ nicht integrierte Lage @ integrierte Lage @ Stadtteilzentrum @ Innenstadt

Quelle: Einzelhandelserhebung in Marsberg im April 2008

Mit mehr als 10.000 m2 Verkaufsflache entfallt knapp ein Drittel des gesamtstadtischen
Verkaufsflichenangebots auf den Hauptgeschaftsbereich in der Marsberger Innenstadt,
wobei dort mehr als 40 % aller Marsberger Einzelhandelsbetriebe angesiedelt sind.

Dies spiegelt die Konzentration kleinteiliger (Fach-)Einzelhandelsbetriebe in der Marsberger
Innenstadt wider, die im Zusammenspiel mit ergdnzenden groBflichigen Magnetbetrieben
ein besonderes Qualititsmerkmal der Marsberger Innenstadt bildet. Der Anteil am gesamt-
stadtischen Angebot zeigt derzeit noch eine gute Position der Innenstadt gegeniiber ande-
ren Standorten im Stadtgebiet und ist der stadtebaulichen (Versorgungs-)Funktion der In-
nenstadt — unabhdngig von qualitativen Bewertungen des innerstédtischen Angebots —
durchaus angemessen. Positiv zu werten ist insbesondere die Angebotskonzentration der
zentrenrelevanten Leitbranchen Bekleidung/Wasche sowie Schuhe/Lederwaren in der In-
nenstadt.

Der groBte Einzelanteil (36 %) der gesamtstadtischen Verkaufsflache entfallt auf stadte-
baulich integrierte Streulagen. Mehr als die Halfte dieses Angebots entféllt auf nahversor-
gungsrelevante Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe und somit Angebote der wohnort-
nahen Grundversorgung.

Mit weniger als 2.000 m? Verkaufsflache entfallen lediglich rund 6 % der gesamtstddtischen
Verkaufsflache auf die Grundversorgungszentren in den Stadtteilen Bredelar und West-
heim. Auch dieses Angebot umfasst vor allem grundversorgungsrelevante Sortimente der
kurzfristigen Bedarfsstufe und verdeutlicht die Nahversorgungsfunktion dieser Standorte.

Aufféllig ist der in einigen Sortimenten vergleichsweise hohe Angebotsanteil der nicht in-
tegrierten Lagen. Mit fast 8.000 m? befinden sich knapp 25 % der Gesamtverkaufsflache
auBerhalb der Zentralen Bereiche und Wohnsiedlungsbereiche. Ist diese Feststellung fir die
in der Regel als nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flichenintensiven Angebote
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in den Warengruppen Mébel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente typisch, so ist der An-
teil der in der Regel als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant einzuordnenden Warengrup-
pen, wie z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation
oder Glas/Porzellan/Keramik kritisch zu bewerten. Angesichts der insgesamt guten Ange-
botsausstattungen in Marsberg ldsst diese rdumliche Verteilung auf einen drohenden Kon-
kurrenzwettbewerb zwischen diesen tiberwiegend autokundenorientierten Standorten zu
Standorten in zentralen Lagen und Nahversorgungsstandorten schliefen.

Derzeit besteht insgesamt noch eine ausgewogene radumliche Angebotsverteilung in Marsberg
mit einer positiv zu wertenden Konzentration auf ausgewéhlte Angebotsstandorte. Dies ist nicht
zuletzt eine positive Folge der konsequenten Ansiedlungs- und Steuerungspolitik von Politik und
Verwaltung in Marsberg in der Vergangenheit. Gleichwohl ist die drohende und in Teilen sogar
bereits bestehende raumliche Schieflage und innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen
der Innenstadt und stadtebaulich nicht integrierten Lagen kritisch zu bewerten. Gerade Ange-
botstiberschneidungen in zentrenrelevanten Angeboten kdnnen nicht selten stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Bereiche wie z.B. die Marsberger Innenstadt mit sich bringen.

GroBflachiger Einzelhandel in Marsberg

Aktuell bestehen in Marsberg 8 groBflichige Anbieter’ mit einer Verkaufsflache von ca.
11.500 m2. Obwohl diese Betriebe weniger als 5 % aller Anbieter prasentieren, weisen sie
mehr als ein Drittel der gesamtstadtischen Verkaufsfliche auf.

Etwa ein Drittel dieses Angebots entfallt auf die Warengruppe Bau- und Gartenmarktsor-
timente (Toom Baumarkt, Blumen Briigger), was auf die flichenintensiven Angebotsformen
in dieser Warengruppe zuriickzuflhren ist.

Mit 6 Betrieben und fast zwei Dritteln der Verkaufsflaiche der groRflachigen Anbieter entfallt
der bedeutendste Anteil der groBflachigen Betriebe auf Anbieter der Hauptbranche Nah-
rungs- und Genussmittel. Hier sind in erster Linie die groBen Lebensmittelanbieter
(Verbrauchermarkt Marktkauf, Supermarkte sowie Lebensmitteldiscounter) zu nennen, die
sowohl in der Innenstadt (Burghof-Center), als auch in stadtebaulich integrierten Lagen (z.B.
Rewe) wie nicht-integrierten Lagen (z.B. Marktkauf) zu finden sind.

Groliter Anbieter ist der Verbrauchermarkt Marktkauf mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsfla-
che.

Der GroBteil des Verkaufsflichenangebots (rd. 6.700 m2) der grolflichigen Betriebe be-
findet sich an peripher gelegenen, stadtebaulich nicht integrierten Standorten, wie z.B.
dem Standort Meisenberg.

Eine im Einzelhandel allgemein zu beobachtende Entwicklungstendenz zur zunehmenden Ange-

7 Grofflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m=2. Die aktuelle Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufflache von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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botsverschiebung an stadtebaulich nicht integrierte Standorte hat in Marsberg bislang nur
teilweise stattgefunden. Mit den landesplanerischen Regelungen des § 24a LEPro NRW zur
Steuerung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe ist in diesem Zusammenhang eine bedeutende
Weiche zur Sicherung und Entwicklung der Funktionalitdt der Zentren eine bedeutende Weiche
gestellt worden.

Eine weitere Verschiebung zentrenrelevanter Angebote an Standorte in Gewerbegebieten oder
,Griine-Wiese"-Standorten, droht jedoch weiterhin v.a. auch durch die mogliche Neuansied-
lung oder Verlagerung nicht-grolRflachiger Anbieter. Gerade Lebensmittel- und Fachdiscounter
operieren oft bewusst unterhalb der Grenze der GroBflachigkeit, um nicht gemaR § 11 (3)
BauNVO sowie § 24a LEPro NRW kern- oder sondergebietspflichtig zu werden. Anhangig von
den angebotenen Sortimenten kann dies eine ruinése Konkurrenzsituation dieser Standorte zu
zentralen und integrierten Einzelhandelslagen und eine damit einhergehende Verschéarfung der
Wettbewerbssituation bedeuten, die v.a. die Funktionsfahigkeit der empfindlichen Angebots-
strukturen in der Marsberger Innenstadt bedroht und zudem in der Regel eine Ausdiinnung
der Grundversorgung zur Folge hat. Die pragnante Leerstandsituation in Teilbereichen der
Marsberger Innenstadt und die z.T. noch immer ausbleibende Investitionsbereitschaft in solche
Immobilien sind nicht zuletzt auch Anzeichen eines verscharften absatzwirtschaftlichen Wettbe-
werbs zwischen diesen unterschiedlich gearteten Standorten. Mit Blick auf die zukiinftige Stadt-,
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist die Konzentration des Einzelhandelsangebots auf be-
stimmte stddtebaulich-funktionale Zentren und eine Entschadrfung der vorherrschenden Konkur-
renzsituation starker zu forcieren. Insbesondere die Konzentration und Struktur des Einzelhan-
delsangebots im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich, gilt als wichtiges Indiz fir die Aus-
strahlungskraft und Starke des Einkaufsstandorts Marsbergs. Vor diesem Hintergrund ist der
zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschéaftsbereich in der Innenstadt als wichtigster Ver-
sorgungsstandort im Stadtgebiet zukiinftig zu sichern und zu férdern, ergdnzende Standorte
sind zentrenvertraglich zu gestalten.

4.3 Wohnortnahe Grundversorgung in Marsberg

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Stadt Marsberg eine quantitativ gute Angebotsausstat-
tung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenaus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betragt 0,43 m?2 pro Kopf und liegt
somit oberhalb des bundesweiten Vergleichswerts. Auch der Zentralitatswert von 1,05 (iber-
trifft den Orientierungswert einer ,Vollversorgung"” (Zielzentralitdt: 1,0).

Die qualitative Angebotsmischung aus Verbrauchermarkt, Supermarkten, Lebensmitteldis-
countern und Lebensmittelldden ist grundsatzlich positiv zu bewerten. Erganzt werden die gro-
Reren Anbieter durch zahlreiche kleinteilige Lebensmittelfachgeschéfte und Lebensmittelhand-
werksbetriebe.

In einem ndchsten Schritt muss nun vor allem die raumliche Verteilung des nahversorgungsre-
levanten Angebots naher betrachtet werden. Bei einer solchen rdumlich differenzierten Betrach-
tung der Angebotssituation wird deutlich, dass es im Hinblick auf die Verkaufsflichenausstat-
tung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel deutliche rdumliche Unterschiede in den
Stadtteilen gibt.
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Der Angebotsschwerpunkt des nahversorgungsrelevanten Angebot befindet sich mit rund
7.850 m? Verkaufsflache (> 80%) im Kernort und dort speziell bei den Angeboten der
grolflachigen Anbieter (u.a. Verbrauchermarkt Marktkauf).

Die Nahversorgung im Stadtteil Westheim konzentriert sich vor allem auf einen kleinen Le-
bensmittelladen (Markant) sowie kleinteilige Erganzungsangebote entlang der Kasseler Stra-
Re. Insgesamt ist ein Verkaufsflichenangebot von lediglich rund 450 m? in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel vorhanden, so dass hier eine einwohnerbezoge Verkaufsfla-
chenausstattung von nur 0,23 m2/EW vorliegt.

Im Stadtteil Bredelar (ibernehmen ein kleiner Supermarkt (Edeka) und erganzende kleinteili-
ge Angebote die Nahversorgung fiir die ansdssige Bevolkerung. Mit einem sortimentsspezifi-
schen Angebot von rund 600 m?2 Verkaufsfliche ergibt sich eine gute einwohnerbezogene
Verkaufsflaichenausstattung von 0,49 m2/EW.

In den tbrigen Ortsteilen sind fast ausschlieBlich unterdurchschnittliche Angebotsausstat-
tungen in nahversorgungsrelevanten Sortimenten gegeben. Durch die geringen Einwohner-
zahlen und die polyzentrale Siedlungsstruktur, ist der Aufbau eines addquaten, wohnortna-
hen Nahversorgungsangebots in jedem einzelnen Ortsteil aufgrund der geringen Mantelbe-
vOlkerung deutlich erschwert. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft in den einzelnen Ortsteilen bietet aus betriebswirtschaftlicher Sicht Gberwie-
gend keine ausreichende 6konomische Basis flir die Ansiedlung bzw. Etablierung gréRerer
Lebensmittelanbieter derzeit Gblicher MarkteintrittsgrofRen.

Eine diesen Siedlungsbereichen zugeordnete Nahversorgung kann somit iber (z.T. noch
vorhandene) kleinteilige Betriebe (z.B. Markant-Lebensmittelladen, Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks) bestméglich gewahrleistet werden. Der Aufbau eines darliber hinaus gehen-
den addquaten, wohnortnahen Angebotes in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
ist hier deutlich erschwert.

Im Hinblick auf eine wohnortnahe Grundversorgung muss vor allem die fuBldufige Erreichbarkeit
der Lebensmittelbetriebe als Bewertungsmafstab herangezogen werden. In der nachfolgenden
Karte sind die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in Marsberg mit einem Luftlinienradius
von 600 m dargestellt.
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Karte 5: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter im Marsberger Stadtge-
biet mit fuBlaufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)
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Quelle: Eigene Darstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung mit Stand April 2008

Die raumliche Verteilung der Anbieter zeigt, dass trotz der quantitativ guten Angebotsausstat-
tung rdumliche Versorgungsliicken in den Siedlungsbereichen zu konstatieren sind. Neben den
Siedlungsrandbereichen des Kernorts liegen auch viele kleinere Ortsteile nicht im fuBldufigen
Einzugsbereich strukturpragender Lebensmittelanbieter.

Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel ist gerade in den diinn besiedelten Lagen jedoch aufgrund der geringen Bevdlke-
rungszahl im direkten Umfeld moglicher Betriebsstandorte deutlich erschwert (s.0.).

Anhand der bereits guten quantitativen Ausstattungsgrade im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in der Stadt Marsberg ist zudem nur noch eingeschrankt Spielraum fir die Ansiedlung
neuer Markte gegeben. Anzustreben ist vor allem eine bessere rdumliche Verteilung des Ange-
bots, wobei die Neuansiedlung oder Verlagerung von Lebensmittelanbietern kritisch hinsichtlich
moglicher Auswirkungen auf die bestehende Nahversorgungsstruktur zu tiberpriifen sind.

Insgesamt ist die rdumliche Nahversorgungssituation der Bevolkerung, gemessen an den sied-
lungsstrukturellen Voraussetzungen, trotz kleinerer Defizite als zufriedenstellend zu beurteilen.
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Anzustreben ist v.a. eine qualitative Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der Standorte
sowie ggf. eine maBvoll dimensionierte, rdumlich gezielte Verbesserung der Nahversorgungssi-
tuation, beispielsweise in den kleineren Ortsteilen oder Angebotsarrondierungen in den Grund-
versorgungszentren.

4.4 Fazit der Bestandsanalyse

Mit rund 168 Einzelhandelsbetrieben auf rund 31.000 m2 Verkaufsfliche prasentiert sich die
Stadt Marsberg derzeit als gut strukturierter Angebotsstandort mit einer guten Angebots-
ausstattung tber fast alle Warengruppen. Es sind Angebote aus allen Hauptbranchen zu fin-
den, Angebotsschwerpunkte liegen gemal der landesplanerischen Versorgungsfunktion in
den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe. Insgesamt zeigen sich kaum
signifikante Angebotsliicken. Entwicklungspotenzial deutet sich am ehesten in den Waren-
gruppen Spielwaren/Hobbyartikel/ Musikinstrumente sowie Bau- und Gartenmarktsortimen-
te an.

Umsatzschwerpunkte ergeben sich insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Bekleidung/Wésche sowie Unterhaltungselektronik und Bau- und Gar-
tenmarktsortimente. Insgesamt werden derzeit jahrlich rund 97 Mio. Euro im Marsberger
Einzelhandel umgesetzt. Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca.

105 Mio. Euro weist Marsberg ein im regionalen Vergleich durchschnittliches Kaufkraftni-
veau auf.

Die regionale Ausstrahlungskraft Marsbergs als Mittelzentrum ist aufgrund der verkehrli-
chen und siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sowie der regionalen Konkurrenzsi-
tuation eher eingeschrénkt, was sich auch in der Gesamtzentralitdt von 0,95 wiederspiegelt.
Hauptkonkurrenzstandorte aus Einzelhandelssicht sind vor allem die nahegelegenen Ober-
zentren Paderborn und Kassel sowie die benachbarten Mittelzentren Brilon und Bad Arolsen.

Der Hauptgeschaftsbereich in der Marsberger Innenstadt ist ein attraktiv gestaltetes, gut
ausgestattetes Zentrum mit einer erfreulich hohen Angebotskonzentration in den Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere Sortimenten der Warengruppe Beklei-
dung/Wasche und Schuhe Lederwaren. Dabei bilden sowohl der aufwéndig gestaltete 6f-
fentliche Raum wie auch der Gberwiegend qualitdtsvolle, individuelle Facheinzelhandel be-
sondere Starken dieses bedeutendsten Marsberger Einzelhandelsstandorts. Verbesserungsfa-
hig ist teilweise die AuBendarstellung des Einzelhandels sowie die Minimierung der zu beo-
bachtenden Leerstandsituation in Teilbereichen des Zentrums.

Das Marsberger Geschéftszentrum wird funktional ergdnzt durch die grundversorgungsrele-
vanten Angebote in den Stadtteilzentren Westheim und Bredelar sowie mehrere solitar
gelegene Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet und den Fachmarktstandort Meisen-
berg. Zahlreiche solitidr gelegene Einzelhandelsbetriebe komplettieren das Angebot. Insge-
samt weist der Marsberger Einzelhandel (noch) eine erfreulich hohe rdumliche Konzentration
auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt auf. Eine Verschiebung an stadtebaulich
nicht integrierte Standorte hat bislang nur vereinzelt stattgefunden. Vor allem in den nah-
versorgungsrelevanten Angeboten der kurzfristigen Bedarfsstufe hat sich in der Vergangen-
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heit allerdings ein nicht unbetréchtliches Angebot an autokundenorientierten bzw. stadte-
baulich nicht-integrierten Lagen etabliert.

Problematisch ist dennoch eine drohende innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen
stadtebaulich-funktionalen Zentren (wie z.B. der Marsberger Innenstadt) auf der einen Seite
und peripher gelegenen Standorten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen auf der ande-
ren Seite. Angesichts der iiberwiegend guten Angebotsausstattungsgrade im Einzelhandel
haben Angebotsiiberscheidungen, insbesondere in lblicherweise zentrenrelevanten Waren-
gruppen, einen verscharften Konkurrenzwettbewerb dieser unterschiedlich strukturierten
Standorte zur Folge.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Marsberger Einzelhandel eine quantitativ ausgewogene An-
gebots- und Nachfragestruktur aufweist. Es bestehen kaum nennenswerten Angebotsdefizite.
Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor allem die bestehende funktionale Konzentration
des Einzelhandelsangebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche (insbesondere die
Marsberger Innenstadt) weiter herauszuarbeiten und eine qualitative Optimierung der Ange-
botsstruktur anzustreben.
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5 Entwicklungsspielraume des Marsberger Einzelhandels

Im Folgenden werden die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume in Marsberg auf ge-
samtstddtischer Ebene sowie die daraus resultierenden Entwicklungsoptionen fiir einzelne
Standorte dargestellt. Diese Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume (und des daraus
abzuleitenden Verkaufsflaichenbedarfs) fiir den Einzelhandel in der Stadt Marsberg bildet eine
wichtige Entscheidungsbasis flr Politik, Stadt und Einzelhandel. Eine Ausweitung der bestehen-
den Einzelhandelsflichen kann bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung zu-
satzliche Kaufkraft an den Standort Marsberg binden.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft in
Marsberg nur in bestimmtem Male und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Dar-
Uber hinausgehende Vorhaben fiihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Verkaufsfla-
chengréfen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der lo-
kalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwdchung der Marsberger Zentren-
und Nahversorgungsstruktur fiihren kdnnen. Solche Entwicklungen, die sowohl generell als auch
sortiments- und groBenspezifisch den Zielen der Stadtentwicklung entgegen stehen, kénnen an-
hand dieser Berechnungen ermittelt und ggf. planerisch unterbunden werden. Sinn und Zweck
der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkurrenz neuer bzw. ver-
groBerter Anbieter zu schiitzen oder zusatzliche, die Verkaufsflachenpotenziale liberschreitende
Anbieter grundsatzlich auszuschlieBen.

Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zahlen unver-
haltnismadRige Angebotsausweitungen in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten an Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen oder erganzenden Nahver-
sorgungsstandorten zugeordnet sind. Die damit einhergehenden Verdnderungen in der
raumlichen Angebotsstruktur hatten unweigerlich eine Schwachung der Zentren sowie der
wohnortnahen Grundversorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kénnen gréRere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der auf-
gezeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie bei
der Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhan-
delsangebotes in Marsberg fiihren. Im glinstigsten Fall kann dies auch zu Lasten weniger
geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren rdumlichen Gliederung des
Einzelhandels in der Stadt beitragen.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Pramisse, dass Vorhaben und Planungen
mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts® vereinbar sind!

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieBen folgende Parameter mit in die
Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Stadt Marsberg, wobei von riickldufigen
Bevélkerungszahlen um 4-5 % (s. Kap. 3) ausgegangen werden kann.

Die Ziele werden im Kapitel 6.2 explizit dargestellt.
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Die Entwicklung der Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt insgesamt ein nahezu gleich-
bleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die aktuelle Angebotssituation (Verkaufsflaichenausstattung, Umsétze) und die Kaufkraft-
bindung, die je nach Warengruppe unterschiedlich zu beurteilen ist.

Die Zentralitatswerte, die sich aus der Gegenlberstellung der lokal vorhandenen Kaufkraft

zu den Umsatzen der bestehenden Marsberger Einzelhandelsbetriebe unter Berlicksichtigung
verschiedener weiterer Einflussfaktoren ergeben und ein MalBstab fiir die Ausstrahlungskraft
des sortimentsspezifischen Angebots in Marsberg darstellen.

Dariiber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsflaichenspielrdu-
me mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen der Situation in Marsberg
gerecht zu werden.

Unter Berticksichtigung dieser Faktoren ergibt sich in der Stadt Marsberg nur in ausgewéhlten
Warengruppen ein nennenswerter absatzwirtschaftlicher Spielraum. Angebotsausweitungen
sind jedoch nur in einer maBvoll dimensionierten GréBenordnung und allenfalls an stadtentwick-
lungspolitisch gewiinschten Standorten zu beflirworten.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ergeben sich im Bereich Blumen/Zoo und Pa-
pier/Biicher/Schreibwaren kleinteilige Arrondierungsspielrdume. Unter Nahversorgungsgesichts-
punkten kann aber auch die Ansiedlung weiterer Angebote im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel bzw. Gesundheits- und Korperpflegeartike/ - trotz rechnerisch fehlender absatzwirtschaft-
licher Entwicklungsspielrdume auf gesamtstadtischer Ebene — durchaus sinnvoll und wiin-
schenswert sein, sofern dadurch eine Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung zu
erwarten ist. Dies gilt beispielsweise fiir Standorte mit rdumlichen Angebotsdefiziten (vgl. Kapitel
4.3). Die GréRenordnung solcher Angebotsausweitungen muss sich jedoch an den Nachfrage-
strukturen im unmittelbaren Einzugsbereich orientieren, damit keine Auswirkungen auf die sons-
tigen Nahversorgungsstrukturen sowie die zentralen Versorgungsbereiche Marsbergs zu vermu-
ten sind.

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs bilden in Marsberg einen wichtigen Bestandteil
der Angebotsstruktur. Mit Ausnahme der Warengruppe Spie/waren/Hobbyartikel/Musikinstru-
mente ergeben sich jedoch auch hier aufgrund der bereits bestehenden Angebotsausstattung
und der hohen Zentralitdtswerte und Bindungsquoten tiberwiegend nur kleinteilige Arrondie-
rungsspielrdume. Vor diesem Hintergrund ist in erster Linie eine zentrenvertrégliche Sicherung
und Ergdnzung des Bestandes anzustreben, die Erweiterungen im iblichen Rahmen durchaus
beinhalten. Oberste Pramisse ist, dass zusatzliche Angebote zu einer Attraktivierung der Ange-
botsstruktur beitragen, beispielsweise durch eine qualitative Verbesserung oder raumliche Kon-
zentration des Angebots. Der Vorrangstandort fiir solche Angebotserweiterungen ist in jedem
Fall der Hauptgeschéftsbereich in der Marsberger Innenstadt, da dieser den Hauptgeschéaftsbe-
reich der Stadt mit Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie des regionalen Ein-
zugsgebiets darstellt.

Unter den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe weisen die Branchen Unterhaltungs-
elektronik und Zubehdr, Wohneinrichtungsbedarf und Bau- und Gartenmarktsortimente ein
nennenswertes Verkaufsflichenpotenzial auf. In den Branchen Elektrogerédte / Leuchten, Mdbel
und medizinische u. orthopddische Artikel bestehen eher kleinteilige Arrondierungsspielrdume.
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Waéhrend das Potenzial in den Sortimenten Elektrogeréte, Unterhaltungselektronik, Computer
und Zubehdr sowie medizinische und orthopddische Artikel fiir Ergdnzungen in den zentralen
Versorgungsbereichen (insbesondere der Innenstadt) vorzusehen ist, sind Ergdnzungen in den
Bereichen Mobel oder Bau- und Gartenmarktsortimente auch auBerhalb der Zentren zuldssig
und sinnvoll. Hier ist in erster Linie der bestehende Sonderstandort Meisenberg als Vorrang-
standort flir solche Angebotsausweitungen zu nennen.

Tabelle 10: Absatzwirtschaftliche Spielraume in den einzelnen Warengruppen

Warengruppe Gesamtstadt

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen/ Zoo +
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Schreibwaren / Papier / Biicher +
Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren +
GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente ++
Sportartikel / Fahrrader / Camping +
Wohneinrichtungsbedarf ++
Mobel +
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten +
UE / PC / Telekommunikation / Foto und Zubeh&r ++
medizinische und orthopéadische Artikel +
Uhren / Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente ++

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Kennwerte

Quantitativ begrenzte absatzwirtschaftliche Spielrdume sollen nicht dazu dienen, qualitative und
rdumliche Angebotsverbesserungen zu verhindern. Entscheidend ist stets, Vorhaben nach Lage,
Art und MaB und der daraus resultierenden Vertraglichkeit mit der 6rtlichen Einzelhandelssi-
tuation zu beurteilen. Ein (ibergeordnetes Leitmotiv der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
sollte daher weniger der quantitative Ausbau als vielmehr die rdumlich-strukturelle Sicherung
und Verbesserung der Angebotssituation sein.

Um ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforderlich, die Ange-
botsstrukturen quantitativ und rdumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen Spielrdume
zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und wenn ja welche Bereiche im
Stadtgebiet zukiinftig fiir die Fortflihrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neue Einzelhan-
delseinrichtungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) bzw. wo im Umkehrschluss keine
Einzelhandelsansiedlungen zu beflirworten sind (Tabubereiche). Hierzu wurden wéhrend der Er-
arbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzepts bereits konkrete stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen formuliert.

Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentral6rtliche Funktion Marsbergs als Mittelzentrum sichern
...sie die zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere die Innenstadt) starken

...sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels auf ausgewdhlte Standorte beitra-
gen

...bestehende Anbieter gesichert werden (z.B. wohnortnahe Versorgung)

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums bei-
tragen
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6 Leitbild und Zielsetzung der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung

Die Betrachtung der Angebots- und Nachfragesituation sowie die Uberlegungen zu bestehen-

den Entwicklungsspielrdumen zeigen, dass eine Ausweitung der bestehenden Einzelhandelsfla-
chen bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung grundsatzlich zusétzliche Kauf-
kraft an den Einzelhandelsstandort Marsberg binden kann.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft in
Marsberg nur in bestimmtem MaBe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Dar-
uber hinausgehende Vorhaben fiihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Verkaufsfla-
chengréfen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwachung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtgebiet und gleichzeitig auch der Einzelhandels- und Nahversorgungs-
struktur in Marsberg insgesamt flihren kann.

Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der Konkurrenz
neuer bzw. vergroBerter Anbieter zu schiitzen oder zusétzliche, die Verkaufsflichenpotenziale
uberschreitende Anbieter grundsatzlich auszuschlieRen. Entwicklungsspielraume ergeben sich
jedoch nur fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer raumli-
chen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation.

Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zdhlen unverhalt-
nismalige Angebotsverschiebungen in zentrenrelevanten Sortimenten an Standorte, die nicht
den zentralen Versorgungsbereichen i.S.d. §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
BauNVO (z.B. der Innenstadt bzw. den Stadtteilzentren) oder ergénzenden Nahversorgungs-
standorten zugeordnet sind. Die damit einhergehenden Verdnderungen in der rdumlichen An-
gebotsstruktur hatten unweigerlich eine Schwéachung dieser zentralen Versorgungsbereiche so-
wie der wohnortnahen Grundversorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kénnen gréRere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der aufge-
zeigten Spielrdume, an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie bei der
Wahl der ,richtigen Sortimente” zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzelhandelsange-
botes in Marsberg flihren. Im glinstigsten Fall kann dies auch zu Lasten weniger geeigneter
Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren rdumlichen Gliederung des Einzelhandels
im Stadtgebiet beitragen.

6.1 Ubergeordnetes Leitbild der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Auf Basis der geschilderten Uberlegungen koénnen bereits allgemeine Handlungsempfehlungen
ausgesprochen werden. Diese sollen dazu dienen, den Einzelhandelsstandort Marsberg seinen
Potenzialen entsprechend zu férdern. Insbesondere gilt es, eine klare radumliche Angebotsstruk-
tur mit Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und weiter zu profilieren. In
diesem Zusammenhang ist eine weitere Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituati-
on zu vermeiden und ein Entwicklungsfokus auf die integrierten Zentren sowie die wohnortnahe
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Grundversorgung zu setzen.

Einzelhandelsansiedlungen und —erweiterungen sind sinnvoll, wenn...
...sie die Versorgungssituation in Marsberg sichern und verbessern,
...sie die zentralen Versorgungsbereiche (v.a. Innenstadt) starken,

...sie zu einer radumlichen Konzentration des Einzelhandels auf stadtentwicklungspolitisch
sinnvolle Standorte beitragen,

...die wohnungsnahe Grundversorgung verbessert bzw. gesichert wird,

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums bei-
tragen.

Das Leitbild ,,Raumlich-funktionale Gliederung" schafft diesbezliglich einen klaren rdumlichen
wie funktionalen Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung: Der Einzelhandel wird in
Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6konomischen Rahmenbedingungen
und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Marsberger
Stadtgebiet konzentriert. Die stringente Steuerung seitens der Stadt Marsberg innerhalb dieser
»Leitplanken” ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-
funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung des vielfach ausgeschépften absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielraums durch klare sortiments- und gréBenspezifische Zielvor-
stellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale
Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und zu ei-
ner besseren Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevdlkerung beitragen. Durch diese Ziel-
vorgaben seitens der Stadt Marsberg bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbeson-
dere auch in den stadtebaulich-funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse
zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Marsberg kénnen entsprechend pla-
nerisch gefordert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zukunftsfahigen Verstarkung
von sinnvollen und tragfdhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit sowohl auf
Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben. Die Stadt-
planung wird ihrer Gbergreifenden Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwicklung gerecht und die
aktive Rolle der Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Férderung
einer in sich vertrdglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung im Marsberger Einzelhandel wird das
Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stddtebaulich-funktionalen Zentren unterstiitzt.
Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach
aufBen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbe-
zuiglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzlichen
Eingriffs- und Lenkungsmoglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente Anwendung des
rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Flir Betreiber und Investoren ist Planungs- und Rechtssi-
cherheit im Stadtgebiet gegeben. Stadtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bauleit-
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verfahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitfallen ist durch die klare Linie eine verbesserte
rechtliche Position gegeben.

Karte 6: Leitbild ,Raumlich-funktionale Gliederung”
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Das Leitbild ist in sich konsequent. Es erfolgen klare raumliche Begrenzungen und Zuwei-
sungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Dadurch wird eine direkte und strin-
gente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht, ohne wesentliche Steue-
rungsmechanismen preiszugeben!

Aus der Sicht des Gutachers bleibt die Stadt Marsberg durch das Leitbild ,Raumlich-funktionale
Gliederung" als gut strukturierter Angebotsstandort mit multifunktionalen Zentren erhalten.
Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Stadt wird ein ruinéser
Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieBlich zu Lasten der Innenstadt und Nahversorgungs-
standorte und der dort jeweils vorhandenen, funktionsféhigen Einzelhandelsstrukturen geht. Bei
einer Vernachldssigung des Steuerungsauftrags seitens der Stadt ware langfristig ein nachhalti-
ger Bedeutungsverlust nicht zu verhindern.
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6.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Marsberg

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Marsberg, den dar-
aus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Be-
volkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) fir die
Stadt ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und MaRnahmen definiert, die eine positive und
zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur der Stadt gewéhrleisten
sollen. Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht
darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwick-
lungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch
bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profi-
tieren.

Als Ubergeordnetes Handlungsziel fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Marsberg kénnen die Sicherung und der Ausbau der raumordnerischen Versorgungsfunkti-
on als Mittelzentrum sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der Stadt festgehal-
ten werden.

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzelhan-
delsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroBenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Mit-
einander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Marsberg attrak-
tiv zu gestalten und auch ladngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss es daher sein,
ein im oben genannten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen bzw.
zu erhalten, dass der ibergeordneten Versorgungsfunktion der Stadt Marsberg gerecht
wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-
struktureller Prioritdten. Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzel-
handels ist ein Zielsystem flir die funktionale Entwicklung der Gesamtstadt, der Marsberger
Innenstadt und der Stadtteile. Im Folgenden wird daher ein Zielkatalog vorgeschlagen, wel-
cher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Marsberg zugrun-
de zu legen ist.

Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich zum einen auf die Gesamtstadt mit ihrer zentral6rt-
lichen Funktion und zum anderen auf das Hauptgeschaftszentrum der Innenstadt und die Stadt-
teile.

Die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels im Marsberger Stadtgebiet sollte gewéhrleistet
werden durch eine

hierarchisch gestufte Standortstruktur mit
funktionsfdhigen Versorgungszentren sowie
zentrenvertrdgliche Erganzungsstandorte.

Es geht primar darum, die gewachsenen Haupt- und Nebenzentren in ihren Versorgungs-
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funktionen so zu starken, dass sie nicht nur Gberleben, sondern ihrer zentral6rtlichen Bedeu-
tung uneingeschrankt gerecht werden kénnen.

Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Marsberg muss die Erfiillung ih-
rer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum sein. Diese wird, rein quantitativ

und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Differenzierung betrachtet, derzeit
nur teilweise erfullt (Einzelhandelszentralitdt von 0,95).

Die rdumliche Angebotssituation innerhalb der Stadt und jingere Ansiedlungsanfragen offenba-
ren zudem insbesondere auch im Bereich der zentrenrelevanten Angebote tendenzielle Ange-
botsverschiebungen von gewachsenen Zentren an Standorte in stadtebaulich nicht-integrierten
Lagen. Ein vordringliches Ziel der Stadt Marsberg muss es sein, einer solchen drohenden raumli-
chen ,Schieflage” und ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation innerhalb der Stadt
zu begegnen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstéddtisch, jedoch mit Fokussie-
rung auf die Entwicklung der gewachsenen stddtebaulich funktionalen Zentren und insbesonde-
re der Marsberger Innenstadt als ,, Aushdngeschild” der Stadt, zu erhalten und — wo erforderlich
— auszubauen.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitat sowie der Funktionsvielfalt der Innen-
stadt und der Nebenzentren

Die europdische Stadttradition weist innerstddtischen Geschaftszentren eine herausgehobene
Funktion zu. Oberste Prioritdt im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Si-
cherung und Starkung der Marsberger Innenstadt sowie der Stadtteilzentren. Die Konzentration
stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf das Hauptgeschéftszentrum in der Mars-
berger Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung der Innenstadt
bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Neben der Zentralitdt — also der vorrangig quantitativen Komponente — soll aber auch die Viel-
falt an Funktionen in der Innenstadt sowie den Nebenzentren erhalten werden: Eine Mischung
von Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur. Die Marsberger Zentren
besitzen mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie den lber den Einzelhandel hinaus-
gehenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, Gesundheit etc.) eine
hohe Bedeutung fiir die stddtische (und im Falle der Innenstadt auch — entsprechend der raum-
ordnerischen Versorgungsfunktion — flir die regionale) Versorgung der Bevolkerung. Zudem bil-
den sie oftmals den siedlungsrdumlichen, stadtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt der Stadt
bzw. des Stadtteils. Um dieser Rolle in Marsberg auch weiterhin gerecht zu werden, muss als
bedeutendes Ziel der Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten Versorgungsbedeu-
tung dieser zentralen Versorgungsbereiche festgehalten werden. Der Einzelhandel soll von ver-
schiedenen Betriebstypen gepragt sein, welche die eigene Identitdt der Marsberger Zentren er-
halten und — wo erforderlich — wieder herstellen und starken.

Die Identitdt der Zentren wird durch verschiedene Faktoren (historische Strukturen, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsmix etc.) geprégt, die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor allem im
Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung ei-
nes klaren Profils von wesentlicher Bedeutung.
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Hierarchisch gestuftes, aufgabenteiliges Netz von funktionsfahigen Versorgungszentren

Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation ist die Sicherung und Starkung einer ausgewogenen, hierarchisch geglieder-
ten Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhan-
delsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschnei-
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen auszuschlieBen. Eine be-
deutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentrenrelevantem
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt sowie grundversorgungsrelevanten Sortimenten in den
Stadtteilzentren im Stadtgebiet. Dabei liegt die Starke eines Geschaftszentrums als wesentlicher
Versorgungsbereich insbesondere in der rdumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versor-
gungsfunktion entsprechenden — Einzelhandels- und Nutzungsangebots.

Aufgabenteilung / Erganzung der zentralen Versorgungsbereiche durch vorhandene Ein-
zelhandelsstandorte auBBerhalb der Zentrenstruktur (zentrenvertraglicher Sonderstandort
und Einzelbetriebe mit tberértlicher Bedeutung)

Der bestehende Sonderstandort Meisenberg stellt einerseits zwar einen Konkurrenzstandort, an-
dererseits aber auch eine sinnvolle und notwendige Ergdnzung des Einzelhandels in den integ-
rierten Marsberger Zentren dar. Im Sinne einer Arbeitsteilung ist dieser Standort als Vorrang-
standorte fiir (groBflachigen) Einzelhandel auBerhalb der gewachsenen Zentren der Stadt und
als Erganzungsstandort fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen.
Dies hat zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung grofRflachiger
Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Neuansiedlungen groBflachigen Einzelhandels
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind vorrangig an diesem Sonderstandort zu kon-
zentrieren. Dazu muss dieser gemaRB der landesplanerischen Vorgaben des § 24a LEPro in der
Regionalplanung als ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) ausgewiesen sein. Bei Erweiterungen
oder Umnutzungen bestehender Betriebe ist jeweils die Vertréglichkeit des Vorhabens anhand
der formulierten gesamtstéddtischen Ziele und Empfehlungen zu Gberpriifen.

Insbesondere vor dem Hintergrund der fiir den GrolSteil der Warengruppen guten Angebotsaus-
stattung und der beschrankten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume in der Stadt
Marsberg ist die Entwicklung von neuen Einzelhandelszentren (bzw. —standorten) zu vermeiden.
Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, in denen ins-
besondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, auBerhalb der gewachsenen Struk-
turen, bewirken in der Regel eine Schwéchung bestehender Zentrenstrukturen und haben einen
ruinésen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem zu berlicksichtigen, dass ein einmal flr
.Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieRend wieder einer ande-
ren Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen
Einzelhandelsbrache enorm grol’ werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungs-
spielrdume ist somit vorwiegend auf den bestehenden Sonderstandort auszurichten.

Verkiirzung der Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Ein kompaktes Hauptgeschaftszentrum mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir
die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume. Eine Verkiirzung der in der Stadt
erforderlichen Wege dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen. Zum anderen
ist eine "Stadt der kurzen Wege" aber auch fiir die immobileren Teile der Bevélkerung von er-
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heblicher Bedeutung.

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine flichendeckende Versorgung mit Gltern des kurzfris-
tigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel: Es soll
eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und méglichst flichendeckende Versor-
gung ermoglicht werden. Bislang werden nahversorgungsrelevante Waren in einem zu hohen
MaBe an stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten. Diese bestehende (stddtebau-
lich und versorgungsstrukturell nicht wiinschenswerte) Abschépfung kann zukiinftig nicht als
Argument fiir fehlende Investitionen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie
z.B. innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) herangezogen werden.

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandelskonzepts, hdufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren eine
wichtige Magnetfunktion auch fir weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Stand-
orten jedoch betriebswirtschaftlichen Notwendigkeiten (MindestgréRen zur attraktiven Présen-
tation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsatze zur Folge,
die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsbereich bedingen) gegeniiber,
die eine Umsetzung dieser Ziele erschweren. Daher muss darauf geachtet werden, eine raumlich
(Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und —gréRen) abgestufte und ausgewo-
gene Grundversorgungsstruktur im Marsberger Stadtgebiet zu sichern.

Eine hohere Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs soll also vorrangig aus
dem Einzugsbereich (und dann ggf. auch in bewusster Konkurrenz zu einem nicht integrierten
Standort) — und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahversorgungsstandorte
gerichteten Kaufkraftstromen — erreicht werden.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

SchlieBlich ist ein Ziel, dass die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe zur Verfligung stehen.
Diese sind haufig nicht in der Lage, mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fir Grund
und Boden mitzuhalten.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von den Rahmenbedingungen abhéngig,
die z.T. von der Stadt geschaffen werden kdnnen. Dabei werden Investitionen wahrscheinlicher,
wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile" vermieden werden. Damit
kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirt-
schaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden. Wenn also mit
dem Zentrenkonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so nur in
dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden soll. Grundsatzlich hat das
Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral zu sein.
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Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte In-
vestitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist ein verldsslicher
Rahmen erforderlich.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien raumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Raumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Hierarchiesystem der fiir
Marsberg ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

6.3 Raumliches Zentrenmodell

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Zentrenkonzepts im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Marsberg ist die vorhan-
dene Zentrenstruktur im Marsberger Stadtgebiet. Als Grundgerist dient eine zweistufige Gliede-
rung der Zentren. Diese sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebots dahingehend unterscheiden, dass das Zentrum der Stufe | (Innenstadt) fir die
gesamte Stadt (und auch die Region) von Bedeutung ist, wahrend die Zentren der Stufe II
(Stadtteilzentren) auf Ebene des Stadtteils und ggf. noch dariiber hinaus wirken und in erster Li-
nie der wohnortnahen Versorgung des téglichen Bedarfs dienen.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie hat das vor-
handene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des Zent-
rums. Hierbei flieRen als Kriterien u.a. der Verkaufsflichenbestand und die Anzahl von Einzel-
handelsbetrieben sowie die stddtebauliche Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stddtebauliche und stadtentwick-
lungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Dazu zéhlt
zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfdhigen, wohnortnahen Grundversorgung, die
durch eine raumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevolkerungs-
schwerpunkten gewahrleistet werden kann. Ferner ist eine rdumlich ausgewogene Verteilung
der unterschiedlichen Zentrentypen zwischen den Stadtbezirken beriicksichtigt.

Ausgehend von diesen Ubergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisierung der
einzelnen Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Zentrentyp | - Hauptgeschaftszentrum in der Marsberger Innenstadt

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sind im Vergleich zu den ande-
ren Zentrentypen deutlich am groBten.

Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsflache und Umsatz
deutlich vor den anderen Zentren Marsbergs. Vor allem die Angebote der Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamtstadt und darliber hinaus auf.
Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt umfasst sémtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in
groBer Sortimentsbreite und —tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im
Stadtgebiet im Vergleich zu den anderen Zentren fiihrend. Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch
folgende Merkmale aus:
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Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich - mit
Wettbewerbssituationen,

Breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie &ffentliche Einrichtungen.

Zentrentyp Il - Stadtteilzentren

Der Innenstadt nachgeordnet sind die Stadtteilzentren. Im Vergleich zur Innenstadt verfligen
diese Uber einen deutlich geringeren Verkaufsflichenbesatz und einen kleineren Einzugsbereich.
Die Zentren dieses Typs erfiillen i.d.R. keine gesamtstadtische oder regionale Funktion, dennoch
verfligen sie Uber eine hohe Angebotsrelevanz auf Ebene einzelner Stadtbereiche. Dieser Zent-
rentyp erfillt z.T. auch liber den Stadtteil hinausgehende Versorgungsfunktion. Er ist vor allem
durch folgende Merkmale gekennzeichnet:

Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise mit Wettbe-
werbssituation,

erganzende Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich — nur teilweise
mit Wettbewerbssituation, manche lediglich als Rand- oder Nebensortimente

einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Reiseblros, Gastronomie etc.).

In diesen Zentren werden sdmtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptséachlich der Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche im Stadtteil dienen. Der
Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote liegt liberwiegend im kurzfristigen Bedarfsbereich und
ist in der Regel geprdgt von einem starken und ausdifferenzierten Nahversorgungsangebot.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien ergibt sich fiir die Stadt
Marsberg nachfolgende Zentrenhierarchie:

Abbildung 4: Zielorientiertes Zentrenmodell der Stadt Marsberg

. Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d.
§§ 2(2), 9(2a) und § 34(3)
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Bedeutung flir umliegende Wohngebiete

Sonderstandort des Einzelhandels

Eigene Darstellung
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Mit Blick auf die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen einerseits und unter Ber{cksichti-
gung der dezidierten quantitativen und stadtebaulichen Analysen sdamtlicher Einzelhandelstand-
orte in Marsberg andererseits werden folgende zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte
Bereiche i.S.d. 8§ 2(2), 9(2a) und 34(3) BauGB sowie § 11(3) BauNVO sowie ergédnzende Son-
derstandorte vorgeschlagen:

Karte 7: Perspektivische Zentren- bzw. Standortstruktur (einschlieBlich Sonderstandorte) in der
Stadt Marsberg

Zentrale Versorgungsbereiche: Meerhof
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m  Multifunktionalitat (Nutzungsmischung aus Einzelhandel, il
Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.) Westheim

m  Stadtebauliche und gestalterische Einheit
/ Essentho

B Innenstadt: gesamtstadtische bzw. tiberértliche Bedeutung
B Stadtteilzentrum: stadtteilbezogene Grundversorgung

Miedermarsh

. Marsberg

Obe(marsberg
Erlinghausen L_\
Udorf 7

Sonderstandort des Einzelhandels:

m  Konzentration von Uberwiegend
groBflachigen und autokunden-
orientierten Betrieben

Bredelar

=
u Gewerblich geprégte bzw. Beringhausen

periphere (stadtebaulich
nicht integrierte) Lage

Giershagen

Leitmar

Hedding-
hausen

,-___Wnt\oy

Canstei

. Meisenberg: gesamtstadtische u.
z.T. Uberdriliche Bedeutung

@ngh Sen

Eigene Darstellung auf Basis der Deutschen Grundkarte

Neben den Zentren sind solitdre Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte als Bestandteile
des zuklinftigen Zentrenkonzeptes herausgestellt worden. Alle unterschiedlichen Zentrentypen
ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Stadt Marsberg. Gleichwohl kénnen sie
nicht alle als schiitzenswerte Bereiche i.S.v. § 34 (3) oder auch § 2 (2) bzw. 9 (2a) BauGB einge-
stuft werden. Hierzu zdhlen neben den Sonderstandorten auch die solitdren Versorgungsstand-
orte innerhalb der Stadt Marsberg.

Da eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb Marsbergs jedoch nicht
allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden kann, decken die solitdren
Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen raumlichen Liicken ab. Somit wird erst unter Be-
rlicksichtigung dieser Standorte eine flichendeckende und umfassende wohnungsnahe Grund-
versorgungsstruktur in Marsberg gewahrleistet. Auch wenn diese Standorte nicht als zentrale
Versorgungsbereiche gelten und somit nicht unter das , Schutzregime" der 8§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB) fallen, dienen sie dennoch einer (schiitzenswerten) wohnortnahen Grundversor-
gung der Bevolkerung (z.B. i.S.v. § 11 (3) BauNVO). Als radumliche Ausprdgung eines (iberge-
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ordneten Ziels im Rahmen des Zentrenkonzepts, werden sie somit als bedeutendes Abwégungs-
kriterium fir die zuklinftige stddtebauliche Steuerung und baurechtliche Genehmigung von Ein-
zelhandelsplanvorhaben herangezogen. Dieser Umstand hat bei der Formulierung der Ziele und
Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung entsprechende Beriicksichtigung gefunden.
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7 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Marsberg

Vor dem Hintergrund der guten bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt be-
grenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Marsberg ergeben sich im Sinne einer geord-
neten Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungsperspektiven.
Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der vorhandene Einzelhandel gesi-
chert und seine Entwicklung — abhédngig von der zukiinftigen Rolle des Standorts im Rahmen des
definierten raumlichen Zentrenmodells (vgl. Kap. 6.3) — gefordert oder auch restriktiv behandelt
wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standorte, die
nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geordneten
Stadtentwicklung werden hier insbesondere Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhan-
delsrelevante Ansiedlung kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen
wirde.

7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die verschiedenen Zentren in Marsberg sind sehr unterschiedlich strukturiert. Um eine Ver-
gleichbarkeit untereinander zu erméglichen, aber auch um neben den lUberwiegend quantitati-
ven Aspekten der Analyse auch qualitative (stddtebauliche) Kriterien bei der Bewertung verstarkt
mit einflieRen zu lassen und somit eine fundierte Grundlage fiir zukiinftige Beurteilungen im po-
litischen wie im planungsrechtlichen Sinne (z.B. im Hinblick auf 8§ 2(2) und 34(3) BauGB, §
11(3) BauNVO sowie § 24a LEPro NRW) zu erhalten, wurden umfangreiche stadtebauliche Ana-
lysen durchgefiihrt, die Aufschluss geben Gber Stédrke, Ausstrahlung und Bedeutung der jeweili-
gen Zentren bzw. der zentralen Versorgungsbereiche.

Dabei kommt insbesondere dem Begriff ,, Zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Bedeu-
tung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004 und 2007 und
hier insbesondere die neu gefassten 8§ 2(2), 34(3) und 9(2a) BauGB sowie des §24(a) LEPro
NRW im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Be-
reich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.” Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen. Vorausset-
zung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-

vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Waren des mittel-
fristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen
aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu
erftllen.™

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehdren demnach nicht zu den schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine
beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihnr Umfeld erfillen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur'" — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes Kriteri-
um! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grofflachigen) Einzelhandel-
sansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen ein-
deutig erkennbar sein!

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Nicht abschlieBend geklart ist dahingegen jedoch die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche)
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktio-
nale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung méglicher Entwicklungs-
perspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Marsberg dient
als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer funktional gegliederten
Zentrenhierarchie unter besonderer Beriicksichtigung (stadtischer) gewachsener Zentrenstruktu-
ren. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen
Rechtsgrundlage (u.a. i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB sowie § 24a
LEPro NRW) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen
sind.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Marsberg sind als zentrale Ver-
sorgungsbereiche jene Bereiche im Stadtgebiet zu verstehen, die eine funktionale Einheit aus
Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden, also in erster Linie die Innenstadt sowie die

19 vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07

" vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007
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Grundversorgungszentren in den Stadtteilen Bredelar und Westheim. Wichtige Abgrenzungskri-
terien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschaftsnutzungen, fulaufige Erreichbarkeit

und funktionale Verknlipfungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstrémen festgehal-

ten werden kénnen.

Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als plane-
rische ,,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorraussetzun-
gen fir Dichte, raumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen. Es
wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche heran zu ziehen sind.

Funktionale Kriterien:
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgénger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Ladengestaltung und -prdsentation

Flachen fir den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergérten oder auch Kirchen sind dabei zu
dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre Grundstlicke unmittel-
bar an die StraRen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnut-
zungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich in der Regel nur einen Teil einer Innenstadt bzw. eines Stadtteils etc. darstellt.
Kerngebietsausweisung konnen z.B. (iber diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) be-
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergan-
zungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich stehen und diesen - im Falle einer Ansiedlung / Bebauung - sinnvoll ergédnzen
kdnnen. Eine aktuelle Bebauung / Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu
werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Krite-
rien durchzufihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zukiinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen
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die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie der Sonderstandorte
auch und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten
ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevan-
ten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfir ist die Herleitung
und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Marsberger Sortimentsliste; siehe
Kapitel 8) unabdingbar.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Marsberg auf
mikrordumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen wurden auf
Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer rdumlicher Bezugsrahmen flr
zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen (, Entwicklungsbereiche”) heranzuziehen. Im Einzelnen
wurde von der parzellenscharfen Abgrenzung abgewichen, da vor allem die Ausrichtung der
zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend ist. Durch diese Generalisie-
rung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht eine Dichte zentraler Nutzun-
gen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe (,zweite Reihe" oder
ErschlieBung von , hinten").

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 6.3 beschrieben — unterschieden zwischen
Der Marsberger Innenstadt (Zentrentyp 1)
den Stadtteilzentren (zur Grundversorgung) Bredelar und Westheim (Zentrentyp 1)

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 6.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der
in Kapitel 4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Stadtteilen vorgenommen.
Grundsatzlich gelten die Zentralen Versorgungsbereiche als Entwicklungsbereiche flir zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendigkeit einer
quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versorgungsfunk-
tion und der Angebotssituation im jeweiligen Stadtteil orientiert.
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7.1.1 Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt

Karte 8: Zentraler Versorgungsbereich der Marsberger Innenstadt

b
Legende

Einzelhandelsbetriebe -
nach Verlfaufsfache Zentraler
® 1m? bis unter 100m? Versorgungsbereich

@ 100m2bis unter 400m?

@ 00m bis unter 800m? 1 Hauptiage
. 800m2 bis unter 1.500m | [——J Nebenlage

Innerstadtische
. grofergleich 1.500m? Erganzungslage

Eigene Darstellung

Lage und Struktur:
W Lage in der Stadtmitte innerhalb des Kernorts stidlich der Bahnlinie

m  Klare Gliederung in eine Hauptlage (rot) entlang der HauptstrafRe mit dichtem, liberwiegend
kleinteiligem Einzelhandelsangebot, ergdnzenden Nebenlagen (orange) mit ergdnzenden
zentralortlichen Nutzungen, allerdings aufgelockertem Einzelhandelsbesatz und einem in-
nerstadtischen Erganzungsbereich (gelb) mit groBflachigen Erganzungen des Einzelhan-
delsangebots (Lebensmittelanbieter im Bereich Bahnhof, Burghof-Center im Slidwesten).

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung Dortmund
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Kompakte und stabile Grundstruktur des Hauptgeschaftsbereichs entlang der Kernachse mit
Vernetzungen (u.a. Platzbereiche, Passagen) zu Nebenlagen und Ergdnzungsbereichen.

Nutzungsprofil:

Mit mehr als 10.000 m2 Verkaufsflache und rund 38 Mio. Euro Jahresumsatz bedeutendster
Marsberger Einzelhandelsstandort; Verkaufsflichenanteil am gesamtstadtischen Angebot
von rund einem Drittel.

Umfangreiches Angebot aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, Schwerpunkte
in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere auch Bekleidung/Wésche
und Schuhe/Lederwaren.

Lebensmittelmérkte als groBflachige Magnetbetriebe, vielféltiges kleinteiliges Fachangebot
vorhanden. Im Schnitt jedoch eher einfache Angebotsqualitdt im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich.

Erreichbarkeit:

GroRraumig erreichbar tiber A 44 und B 7.

Stellplatzangebot durch straBenbegleitende Parkpldtze und gréBere Stellplatzangebote in
den Randlagen des Hauptgeschaftsbereichs vorhanden.

OPNV-Anschluss durch Marsberger Bahnhof und verschiedene Buslinien.

Radwegeverbindungen und fuBldufige Erreichbarkeit aus umliegenden Bereichen.

Aufenthaltsqualitat:

Moderne, ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, interessanter Wechsel aus
StraBen, Platzen, Passagen und Gassen sorgen im Zusammenspiel mit der tiberwiegend ge-
pflegten Bebauungsstruktur fir ein belebtes Ambiente mit Aufenthalts- und Erlebnisqualitat.

Ladenprésentation und —gestaltung teilweise verbesserungsfahig.

Versorgungsfunktion:

Hierarchisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Stadt Marsberg; aus siedlungs-
raumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht wichtigster Einzelhandelsstandort
im Stadtgebiet.

Versorgung der gesamtstddtischen Bevolkerung sowie des mittelzentralen Verflechtungsbe-
reichs der Umlandregion.

Hauptgeschéftsbereich innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der Stadtmitte
herausragende Stellung als Frequenzbringer, der fiir die notwendige Lebendigkeit und Ur-
banitdt bzw. Attraktivitat der Marsberger Innenstadt sorgt.
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Entwicklungsziele:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und
—qualitdt im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt

Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifi-
sche Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten empfehlens-
wert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts si-
chern zu kénnen (Waren aller Bedarfsstufen). Sicherung der Magnetbetriebe, insbesondere
auch der Lebensmittelanbieter als Frequenzerzeuger und Nahversorger fiir den Stadtteil.

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegentiber nicht integrierten Standorten
notwendig und sinnvoll, weitere Entwicklungen sind an diesen stadtebaulich sinnvollen
Standort zu lenken. Vorranggebiet fiir zukiinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansied-
lungen, insbesondere in den zentrenprdgenden Leitbranchen (z.B. Bekleidung/Wdésche).

Ein Uberschreiten der vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume sinnvoll,
wenn dies zur nachhaltigen Profilierung des Hauptgeschaftsbereichs durch eine aus stad-
tebaulichen und siedlungsraumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Konzentration des Ein-
zelhandels, insbesondere gegeniiber nicht integrierten Standorten, beitrdgt (Innen- vor Au-
Renentwicklung).

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklungen in der Hauptlage zur Stabilisierung der
stadtebaulichen Grundstruktur: Betriebe aller Branchen und GréBenordnungen sind zuldssig.
Nebenlagen und Ergdnzungsbereiche mit funktional ergdnzendem Charakter.

Obgleich auf den ersten Blick kaum rdumliche Erweiterungsmoglichkeiten vorhanden, sind
Angebotsausweitungen durch bauliche Nachverdichtung sowie Nach- bzw. Umnutzung von
Flachen zu prifen.

7.1.2 Stadtteilzentren

Fur die Bereiche der Stadtteilzentren ist — angesichts der Grundversorgungsfunktion in den je-
weiligen Stadtteilen — zukiinftig ein moglichst umfassendes Angebotsspektrum in nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben mit Ergdnzungsangeboten im mit-
telfristigen Bedarfsbereich anzustreben. Dabei ist stets die jeweilige Versorgungsfunktion fiir den
umliegenden Stadtbereich zu beachten. Das heifit, dass an Standorten mit bereits sehr guter
Angebotsausstattung keine Erweiterung um gréBere Lebensmittelméarkte nétig ist, sondern viel-
mehr eine Sicherung und qualitative Verbesserung des bestehenden Angebots, beispielsweise
um kleinteiligere, bislang an diesen Standorten nicht vorhandene Betriebe oder raumliche Erwei-
terungen der vorhandenen Magnetanbieter.

Als libergeordnete Entwicklungsziele fir die Stadtteilzentren kénnen festgehalten werden:

Sicherung und bedarfsorientierter Ausbau des Nahversorgungsangebots vor dem Hin-
tergrund einer moéglichst flichendeckenden Nahversorgung im Marsberger Stadtgebiet.

Sicherung und Arrondierung des kleinteiligen Ergdnzungsangebots aus dem mittelfris-
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tigen Bedarfsbereich gemalB der Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Stadtbereiche.

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe

Zuléssig sind daher grundsatzlich Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von
bis zu 800 m2 pro Betrieb. Dariiber hinaus gehende BetriebsgroBen, beispielsweise fir fre-
quenzerzeugende Lebensmittelbetriebe zur Nahversorgung der Bevélkerung, bediirfen einer
Einzelfallpriifung. Auch Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind zwar
grundsatzlich zuldssig, die Realisierung einer Neuansiedlung insbesondere groBflachiger Be-
triebe erscheint aufgrund fehlender Flachenpotenziale in den Stadtteilzentren jedoch un-

wahrscheinlich.

Karte 9: Stadtteilzentrum Bredelar

Legende
Einzelhandelsbetriebe
nach Verkaufslache

@ 1m? bis unter 100m?
@ 100m2 bis unter 400m?

@ 200m2 bis unter 800m?

. 800m? bis unter 1.500m?

. gréfergleich 1.500m?

Eigene Darstellung
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Legende
' Einzelhandelsbetriebe
nach Verkaufsldche

1 @ 1m? bis unter 100m?
@ 100m? bis unter 400m?

@ :00m? bis unter 800m?

@ =00 bis unter 1.500m2

. grélergleich 1.500m? 3

Eigene Darstellung

7.2 Sonderstandort Meisenberg

Der Sonderstandort Meisenberg dient als Erganzungs- und Vorrangstandort fiir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel.

Die Konzentrationstendenzen zu einem zusammenhangenden Einzelhandelsstandort sind
nach Méglichkeit zu férdern, um den Standort so strukturell aufzuwerten und zu attrakti-

vieren.

Im Sinne der Verhinderung einer verscharften Wettbewerbssituation zum zentralen Versor-
gungsbereich Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt sowie unter Berlicksichtigung der lan-
desplanerischen Regelungen des §24a LEPro NRW ist ein (weiterer) Ausbau des zentrenre-
levanten Angebots jedoch grundsatzlich restriktiv zu behandeln.
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m  Stattdessen ist der Standort Meisenberg als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung nicht
zentrenpragender Einzelhandelssortimente in funktionaler Erganzung zum Hauptge-
schéftsbereich der Innenstadt zu betrachten.

®  Die vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment genieBen dabei Bestands-
schutz, ebenso wie die planungsrechtlich genehmigten Verkaufsflichen. Eine weitere An-
siedlung oder Erweiterung zentrenrelevanten Einzelhandels (iiber den genehmigten Bestand
hinaus), insbesondere in Form groRflachiger Betriebe, ist zuklnftig planungsrechtlich auszu-

schlieBen.

Karte 11: Sonderstandort Meisenberg

Einzelhandelsbetriebe
nach Verkaufsidche

® 1m? bis unter 100m? 3
@ 100m? bis unter 400m?

. 400m? bis unter 800m?*
. 800m? bis unter 1.500m?

. grolergleich 1.500m?
Eigene Darstellung

® Die beiden bestehenden Sondergebiete fiir einen Verbrauchermarkt (Marktkauf) und fiir ei-
nen Bau- und Heimwerkermarkt sowie Gartencenter (Toom) sollen beibehalten werden.
Damit ware ein Neubau beider Markte von der Art der Nutzung her planungsrechtlich zulés-
sig. Der Verbrauchermarkt darf dabei unter dem Aspekt der Sicherung der Zentralen Versor-
gungsbereiche sowie der wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet sowie der ent-
sprechenden Vorgaben des § 24a LEPro NRW nicht erweitert werden. Dagegen ist eine Er-
weiterung des Bau- und Heimwerkermarktes durchaus denkbar. Eine mit den Marsberger

Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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Angebotsstrukturen vertretbare GréRenordnung wdre bei einer maximalen Gesamtverkaufs-
fliche von ca. 5.000 m? anzusetzen.

Neu auszuweisen ist ein drittes Sondergebiet fiir den groBflachigen Modbeleinzelhandel im
Eckbereich Sachsenweg / Ditlingstalweg, in dem das ,, Danische Bettenlager” genehmigt
worden ist.

Flr die Gbrigen, als Gewerbegebiet festgesetzten Bereiche bleibt es beim Ausschluss des
zentrenrelevanten Einzelhandels (allerdings auf Grundlage der Uberarbeiteten Marsberger
Sortimentsliste, vgl. Kap. 8). Dort vorhandene Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten genieflen Bestandsschutz.

7.3 Nahversorgungsstandorte auBerhalb der Zentren

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung im Marsberger
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Marsberg und rechtfertigt
die radumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an die stddtebaulich geeigneten
Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren
des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und er-
ganzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vor-
zuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist. Voraussetzung fir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruk-
tur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des grofRflichigen Einzelhandels in einem MaB gebunden wird, dass das Betreiben
kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Marsberg stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft, die einen
gewiinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den wichtigsten Standort-
faktoren ausstattet,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderungen
der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen (z.B. Be-
triebe, die auf die Anforderungen des demographischen Wandels und/oder z.T. geringere
Einwohnerzahlen im unmittelbaren fuBlaufigen Einzugsbereich ihrer Betriebe eingestellt
sind).

Flr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Marsberg lassen sich folgende Empfehlungen
ableiten.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Auch Anbieter mit Verkaufsflachen unterhalb der GroRflachigkeit haben eine Chance, als
dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher moéglich sein, dass auch Standorte
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kénnen, sofern sie be-
stimmte Kriterien erfiillen (vgl. im Detail hierzu auch Grundsatz 1 in Kapitel 9). Wichtiger Be-
standteil sollte daher die Entwicklung praktikabler Lésungen zur Erreichung dieses Ziels sein.
Dazu zédhlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermarktung geeigneter Grundst-
cke, die regelméRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf Stadtteilebene
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und die Hilfestellung fiir Inhaber bei Investitionsentscheidungen und Nachfolgeregelungen.
Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufiihren.

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen
Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kdnnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn genligend Stellplatze vorhanden sindund An- und Abfahrt auch wah-
rend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Einzelhandelsbetriebe zu Nahversorgungszentren ausbauen:

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erhéht
die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsféhigkeit eines Anbieters. Die Ergdnzung
von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten (z.B. Biirgerbiiro) oder Dienstleis-
tungen (z.B. Post, Bank) zu Nahversorgungszentren erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitdt oft entscheidend. Moglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

Maérkte unterstiitzen:

Wochenmarkte haben im Sauerland Tradition und profitieren von der Ndhe zu Produzenten
(v.a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nahversor-
gung der Bevolkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfrequenz.

Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich sin-
kenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere gréRerer
Lebensmittelgeschafte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte, aus den Zentren und
Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes dicker, seine
Maschen jedoch gréRer und damit die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs flir unmo-
torisierte Haushalte schwieriger. Ziel der Stadt Marsberg ist deshalb die nachhaltige Siche-
rung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die be-
stehenden Zentren (Innenstadt und Stadtteilzentren) sowie die erganzenden integrierten
Nahversorgungsstandorte stiitzt. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient der Umset-
zung dieses Ziels.
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8 Marsberger Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwicklungsbereiche
und der hierflr formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Marsberger Sortimentsliste”
ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt dar. Ins-
besondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitpla-
nung ist diese Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten in der Stadt Marsberg ein wichtiges Instrumentarium fiir die
Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-

nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf
§§8 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandels-
vorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grofRflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten) und

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter
Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

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

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sorti-
mentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen
gemal § 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel auBerhalb der Zentren ausgeschlossen und da-
durch das Zentrengefiige geschiitzt werden'. Denn fir die Zentrenstruktur einer Kommune
kdnnen nicht nur groRflichige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafir
bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel
(bis zu 800 m2 Verkaufsfldche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBRflachigkeitsgrenze, um nicht geman
§ 11 (3) BauNVO sowie § 24a LEPro NRW kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den tatsdchlichen 6rtlichen Verhaltnissen, aber auch zu den Ent-

12 vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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wicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeine Auflistungen zent-
ren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise der Verweis auf die Auflis-
tung zentrenrelevanter Leitsortimente in der Anlage des § 24a LEPro NRW oder auch auf andere
Listen (z.B. Kdlner Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist
rechtsfehlerhaft™.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und, zur
Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentrenrelevanter Sortimente empfoh-
len wird",

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente' zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix not-
wendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen).
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten (Kriteri-
um: Einzelhandelsstruktur) und verfiigen idealerweise {iber eine hohe Seltenheit bzw. Uber-
schussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitit). Ferner weisen sie Kopplungsaffinita-
ten zu anderen Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaf-
finitat), haben lberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrations-
fahigkeit) und lassen sich hédufig als so genannte ,Handtaschensortimente” PKW-
unabhangig transportieren (Kriterium: Transportfahigkeit).

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Stadt Marsberg als Mittelzentrum in der Region
kommt hier insbesondere auch den Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe eine hohe
Leitfunktion flr die Innenstadt zu. In den Stadtteilzentren spielen vor allem Grundversor-
gungsangebote der kurz- und (erganzenden) mittelfristigen Bedarfsstufe eine wichtige Rolle.
Die Anbieter dieser Sortimente nehmen in den zentralen Versorgungsbereichen Marsbergs
neben ihrer Versorgungsbedeutung wichtige Magnetfunktionen fiir die Standortbereiche
und somit die anderen dort ansdssigen Anbieter wabhr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesonde-
re in Klein- und Mittelstddten zentrenprdgende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzel-
standorten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen

3 Bestatigt durch zahlreiche Urteile (u.a. 2004 und 2005) des OVG Miinster.

14 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

> Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.

Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich un-
terordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern in der Regel als zentrenre-
levant einzustufen. Unter Berlicksichtung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Stand-
ortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebens-
mitteln oder Gesundheits- und Korperpflegeartikeln zu gewéhrleisten und den Regelungsin-
halten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu
treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr grofRen Flachenanspriiche (z.B. Mdbel) haben diese Sortimente in der
Regel — wie auch in Marsberg — fiir den innerstddtischen Einzelhandel keine Bedeutung und
besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zent-
ralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der
Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmérkte in den Randsortimenten, die
nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche (und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sor-
timent im Bereich der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf, die in ihren Dimensionen
teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeu-
tung flir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zent-
renrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesentwicklungsprogramm NRW

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen,
beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse, zu berticksichti-
gen. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass es ,eine Legaldefinition dafiir, welche Warensortimente
.zentrenrelevant” sind”, nicht gibt, auch nimmt der aktuelle Einzelhandelserlass 2008 nicht fir
sich in Anspruch, , die Zentrenrelevanz bestimmter Warengruppen abschlieBend festzulegen.”
Somit bedarf es , einer individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation, wenn zum
Schutz, etwa des Innenstadtbereichs, bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standor-

ten ausgeschlossen werden sollen”."

In Nordrhein-Westfalen bilden das neue Landesentwicklungsprogramm — LEPro NRW (i.d.F.
vom 19.06.2007) sowie der Einzelhandelserlass NRW (EHE NRW, i.d.F. vom 20.09.2008) eine
bedeutende Grundlage fiir die Erstellung und die Inhalte von Sortimentslisten. GemaR § 24a (2)
LEPro bzw. Nr. 2.5 EHE NRW sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente von
der Gemeinde festzulegen. Bei Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die in der An-
lage 1 des LEPro NRW aufgeflihrten, zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten, diese sind
als stets zentrenrelevant einzustufen. Diese zentrenrelevanten Leitsortimente sind im Folgen-
den aufgefiihrt:

= Bicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

6 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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(Kleingerate)
* Foto/Optik
» Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mébel)
= Uhren/Schmuck
= Spielwaren/Sportartikel

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Leitsortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sortiments-
listen i.d.R. starker differenziert sind. Der EHE NRW, 2008 zeigt in diesem Zusammenhang auf,
dass die Gemeinden bei der Aufstellung ihrer ortsspezifischen Sortimentsliste die zu beachten-
den Leitsortimente konkretisieren. Am Beispiel des Leitsortiments , Einrichtungszubehér (ohne
Mébel)* wird die Moglichkeit folgende Untergruppen zu bilden, verdeutlicht:

= Teppiche (Rollwaren und Einzelware)

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Matratzen/Bettwaren

Bilder/Bilderrahmen/Spiegel
= Tapeten

Diese kdnnen als zentrenrelevant gelten, wahrend eine andere Gemeinde beispielsweise Matrat-
zen oder Lampen/Leuchten/Leuchtmittel als nicht zentrenrelevant einstuft. Es ist davon auszu-
gehen, dass diese aufgezeigte Differenzierung in Untergruppen damit auch auf andere unspezi-
fizierte Sortimentsgruppen der Liste der zentrenrelevanten Leitsortimente, wie beispielsweise
Sportartikel, zu tbertragen ist.

Im Rahmen der Aufstellung der Marsberger Sortimentsliste wurden insbesondere auch bei die-
sen Sortimenten die lokale Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen naher betrach-
tet. Insgesamt ist aber dennoch festzuhalten, dass im Hinblick auf die im Landesentwicklungs-
programm NRW (Anlage 1) definierten Leitsortimente nur ein begrenzter Spielraum bleibt, um
ortliche Differenzierungen vorzunehmen.

Methodik zur Erstellung von Sortimentslisten

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus' stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tat-
sachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert
werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

7 Vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegen
regelmédRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitaren,
stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stad-
tebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot
dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Ge-
meindegebieten mit dem Ziel, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren, auszuschlieRen. Diese Sortimente kénnen
als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im
Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen (ibereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkre-
te Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhdltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten staddtebaulichen Erfordernisse
motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus...
der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Marsberg selbst,

aus der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinita-
ten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber
auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandels-
lagen in Marsberg.

Auch wenn das entsprechende Sortiment moglicherweise derzeit nicht oder nur zu einem gerin-
gen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen Marsbergs verortet ist, sie aber fiir die Attrak-
tivitdt und Lebensfahigkeit der Marsberger Zentren besonders wichtig ist, kann eine Waren-
gruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Realisierung realistisch ist.

Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Marsberger Stadtge-
biet ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:
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Abbildung 5: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten
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Eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Marsberg sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstellung von
Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunéchst aufgrund ihres
Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflichenanteils in den Lagen
innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in Marsberg aufge-
teilt. Unter Berlicksichtigung der Leitsortimente nach LEPro NRW sowie kiinftiger stadtentwick-
lungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Mars-

berg ergibt sich die im Folgenden dargestellte Marsberger Sortimentsliste mit einer Differenzie-

rung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimen-

ten:

Tabelle 11: Ubersicht der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Marsberg

Zentrenrelevante Sortimente
(davon nahversorgungsrelevant, i.d.R. zentrenrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,

Metzgerei- / Fleischereiwaren,

Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)
Getranke, Wein / Spirituosen

Schnittblumen

Drogeriewaren und Kérperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmitteln)
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Freiverkaufliche Apothekenwaren, Reformwaren

Schreibwaren / Papier
Zeitungen und Zeitschriften



Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Zentrenrelevante Sortimente
(nicht nahversorgungsrelevant)

Biiroorganisation
Sortimentsbuchhandel, Antiquariat

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

sonstige Bekleidung (z.B. Berufsbekleidung, Lederbekleidung etc.)
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
Wasche und Miederwaren, Bademoden

Schuhe
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren
Geschenkartikel und Souvenirs

Spielwaren (inkl. Modellbau)

Babyartikel, Kinderwagen

Kinstler-, Hobby- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehor, Musikalien
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und —gerate
Fahrrdder und Zubehor

Waffen-, Angler- und Jagdbedarf

Antiquitaten

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

Haus-, Bett- und Tischwésche
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen
Wohneinrichtungsbedarf / Dekorationsartikel

Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate, Staubsauger, Biigeleisen etc.)

Unterhaltungselektronik, Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate (sog. braune Ware)
Videokameras und Fotoartikel

Telefone und Zubehér, Telekommunikationselektronik

Bild- und Tontrédger

Computer und Zubehér, Software

Orthopédische Artikel und Sanitatsbedarf
Hoérgerate
Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck
Eigene Zusammenstellung

Tabelle 12: Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Marsberg

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mobel (inkl. Biiro, Bad-, Camping-, Garten- und Kiichenmébel)
Bodenbeldge, Teppiche (Rollware)

Bettwaren (z.B. Lattenroste) / Matratzen

Rollladen und Markisen

Gartenhauser

Gartengerate, Gartenmobel und Polsterauflagen

Pflanzen und Samereien, PflanzgefaRRe

Bad-/Sanitéreinrichtungen und -zubehér
Bauelemente, Baustoffe, Holz
Eisenwaren, Beschldge
Elektroinstallationsmaterial

Farben, Lacke

Fliesen

Tapeten
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Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

Heizungen, Kamine und (Kachel-)6fen

KFZ- und Motorradzubehér (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)
Maschinen und Werkzeuge

ElektrogroBgeréte (z.B. Kiihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspiil-
maschinen etc.) (weile Ware)

Lampen und Leuchten

Teppiche (Einzelware)

Boote und Zubehor
Erotikartikel
Zoologischer Bedarf (inkl. Tierfutter)

Eigene Zusammenstellung
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9 Umsetzungsempfehlungen

9.1 Grundsitze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die kiinftige rdum-
liche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die sowohl die o0.g.
Zielsetzungen, die Bewertung der Ausgangssituation und die zukilnftigen entwicklungsbestim-
menden Faktoren beriicksichtigen.

Insbesondere im Rahmen der zukinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das £inzelhan-
dels- und Zentrenkonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir zuklnftige politische wie
stadtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Marsberg dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu. Es gibt aber keine abschlieBende Auskunft Giber die stadtebauliche
Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen und Grundregeln
vor, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Stadt Marsberg nicht
von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, welche bauleitplanerischen Festsetzun-
gen stddtebaulich gerechtfertigt werden kénnen und mit dem Abwégungsgebot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden zentralen
Lagen aufgezeigt werden kdnnen. Bei solchen £inzelfallbetrachtungen (z.B. im Rahmen einer
stadtebaulichen Vertréglichkeitsanalyse), bei denen héufig nur bestimmte Teilbereiche des
Stadtgebietes untersucht werden, liegen Auswirkungen durch absatzwirtschaftliche Umvertei-
lungen nicht selten unterhalb einer stadtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig kommt somit
die Einzelfallbetrachtung haufig zum Ergebnis der Vertraglichkeit eines beantragten Planvorha-
bens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtstddtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bilden
hingegen gesamtstddtische, stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen den Gbergeordneten
Rahmen, aus denen grundsatzliche Strategien fiir die kiinftige radumliche Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Marsberg abgeleitet werden. Diese als Grundsatze formulierten
Leitlinien zum zuktinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben bilden die Grundlagen fiir die
Bewertung einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als zukiinftiger Einzelhandelsstand-
ort und somit auch moéglicher Planvorhaben an diesen Standorten. Der wesentliche Vorteil dieser
gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mégliche Summenwirkungen von unterschiedli-
chen Vorhaben aber auch des bereits vorhandenen Einzelhandelsbestands auBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche beriicksichtigt werden. Dadurch kdnnen Umsatzumverteilungen die stad-
tebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbetrachtung — (z.T. deutlich)
Ubersteigen und somit mogliche negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Versorgungs-
struktur aufgezeigt werden.

Es sollen fiir Marsberg die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung gelten, die als ,, Ansiedlungsregeln” zur Einordnung bzw. Beurteilung von Einzel-
handelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschliisse untermauert werden
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sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen,
d.h. die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Flr bereits bestehende
bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréBenordnung gemaR dieser Re-
gelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zulédssig wére, gilt der , passive “ Bestands-
schutz. Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er er-
lischt bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen
Nutzung." In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch entsprechende
bauleitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz
festgesetzt werden, der maRvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsdnderungen tber den derzeiti-
gen Bestand hinaus gewahrleistet.

Grundsatz 1

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zukiinftig nur
noch im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt, in den Stadtteilzentren sowie ausnahms-
weise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen zulassig.

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer hierarchisch gegliederten Zentren-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnort-
nahen Grundversorgung im Stadtgebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment zukiinftig ausschlieBlich in den definierten zentralen Ver-
sorgungsbereichen der Stadt Marsberg sowie ausnahmsweise zur ergdnzenden wohnortna-
hen Grundversorgung der Bevolkerung in den Siedlungsbereichen zuldssig sein.

Um die Kompatibilitat und , hierarchische Ordnung" der einzelnen zentralen Versorgungs-
bereiche mit ihrer funktionalen Zuordnung (Innenstadt, Stadtteilzentren) zu gewéhrleisten
und die Nahversorgung moglichst kleinmaschig und damit auch fiir alle Bevolkerungsgrup-
pen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und ziel-
fuhrend, die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Hauptsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie positiv zu steuern.
Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote
diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw.
gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fiir die Marsberger Zentrenstruktur ver-
tragliche GroRenordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhdngig von der Versorgungs-
funktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches. Die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen eines zusatzlichen Lebensmittelangebotes miissen dabei rdumlich beschrankt sein.

Waéhrend flir den Hauptgeschéftsbereich in der Innenstadt in erster Linie die regionale Vertrag-
lichkeit eines Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen in den Stadtteilzentren be-
stimmte, an der jeweiligen Versorgungsfunktion orientierte BetriebsgréBenordnungen fiir
der Grundversorgung dienende Lebensmittelanbieter nicht Giberschreiten. Die Vertraglich-
keit einer solchen Entwicklung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche fiir die Marsberger

'8 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung"; Miinster; 2004
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Zentrenstruktur ist grundsatzlich anzunehmen, solange die Schwelle der GroRflachigkeit

(800 m2) nicht tberschritten wird. GréRere Betriebseinheiten kénnen in den jeweiligen Zentren
ermoglicht werden, wenn in einer Einzelfallprifung aufgezeigt wird, dass die angestrebte Ver-
kaufsflachengréBenordnung zur Versorgung der Bevolkerung im Stadtteil bzw. Stadtbereich
dient und mit den Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung vereinbar ist.

An solitdaren Standorten auBerhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche
kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann
sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevdélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

» die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens in einem fullaufigen
600 m Radlius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)'® der Bevolkerung nicht
Uberschreitet und

= keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmérkte in einer GroBenordnung von rd. 800 m2 Ver-
kaufsflache (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m? Verkaufsfliche (Lebensmittelvollsorti-
menter) wdren auf eine Mantelbevdlkerung von mindestens rund 5.500 bis 6.000 Einwoh-
ner innerhalb eines 600 m Radius angewiesen®. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs-
und Versorgungsstrukturen Marsbergs bewegen sich die gemaB dieser Regelung zuldssigen
Ausnahmefdlle Gberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit (800 m?2).
GroRere Betriebseinheiten waren auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten
Wohnumfeldes angewiesen, so dass negative Auswirkungen auf die Zentren- und Nahver-
sorgungsstrukturen zu vermuten wéren und den eingangs formulierten Zielsetzungen ent-
gegensteht.

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 200 m2 Verkaufsflache an stddtebaulich
integrierten Standorten.

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von GE- / GI-
Gebieten.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne nahversorgungsre-
levante Sortimente) sind zukiinftig nur noch im Hauptgeschaftsbereich der Marsberger In-
nenstadt sowie eingeschrankt in den Stadtteilzentren (<800 m?) zulassig.

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Marsberger Stadtgebiet mit
ihren jeweiligen funktionalen Zuordnungen zu gewéhrleisten und so das Zentrengeflige in-

nerhalb der Stadt Marsberg attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und ziel-
fihrend die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhan-

' Diese liegt derzeit bei rund 1.955 Euro pro Einwohner (BBE Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
2008)

Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.000 Euro/m?2 fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m? fiir Le-
bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.

20



Stadt Marsberg m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

delsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen demnach zukinftig nur noch in
den zentralen Versorgungsbereichen Marsbergs zuldssig sein, um diese zentralen Standorte
in ihrer Versorgungsbedeutung zu sichern und einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wett-
bewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen
Zuordnung zu gewdhrleisten und das Zentrengeflige innerhalb der Stadt Marsberg attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, sind Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in den
Stadtteilzentren nur zuldssig, wenn sie die Schwelle der GroBflachigkeit (800 m2) nicht tiber-
schreiten.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhdngigkeit von der jeweiligen Zweckbe-
stimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die
(Neu-)Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten unabhdngig von der GréRenordnung generell auszuschlieBen.
Ausnahme: Verkaufsstdtten mit zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden, weiter-
verarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder Gl-Gebieten?! zugelas-
sen werden, wenn die Verkaufsflache

» dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,
* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
» dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist und

» die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht lberschritten ist.

Grundsatz 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden zukiinftig
vorrangig im Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt und an dem dafiir vorgesehenen Son-
derstandort Meisenberg angesiedelt.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar
grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden,
zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung fir die Stadt Marsberg sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht-zentren-
relevanter Sortimente raumlich gelenkt werden. Dafiir bietet sich neben der Innenstadt
insbesondere der Sonderstandort Meisenberg mit seiner heute bereits bestehenden Agglo-
meration nicht-zentrenrelevanter Einzelhandelsangebote an.

Aufgrund des dort bereits vorhandenen Angebots und der insgesamt begrenzten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit keine dringende Notwendig-
keit, neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw. planungsrechtlich vorzubereiten / auszuwei-
sen. Der Sonderstandort Meisenberg gilt als Vorrangstandort fiir Ansiedlungsvorhaben
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Die ungesteuerte Ansiedlung weiterer

21 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-

ben erforderlich.
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groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten kénnte
zu einer stadtebaulich bedenklichen Verscharfung des Wettbewerbs fiihren und einschldgige
Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass
dann die Sortimentsstruktur gedndert und (weitere) zentrenrelevante Warengruppen an die-
sen Standorten zu Lasten der Innenstadt- bzw. Zentrenentwicklung angeboten werden.
Wird dieses gemal der konzeptionellen Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist
ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbereiche wie auch der Stadt
Marsberg insgesamt als Einkaufsstandort oder auch zu anderen stadtebaulichen Problemen
fihren kann. Besondere Relevanz erhélt dieser Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete
(ohne Einzelhandelsvorprdagung), weil damit méglicherweise die Standortqualitdt bezogen
auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu
stark erhdht werden, was dem Zielsystem zuwider liefe.

Die Entwicklung vorhandener — stadtstrukturell sinnvoller — Flaichenreserven am Sonder-
standort Meisenberg ist daher der Ausweisung neuer Sonderstandorte vorzuziehen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten flihren regelmaRig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fiir die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stad-
tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zie-
len dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da
sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mobeln z.B. Glas/Por-
zellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zuldssig), zuldssig sein.

Auch hier gibt die Regelung des § 24a LEPro eine Begrenzung auf max. 10 % der gesamten
Verkaufsflache, hochstens jedoch 2.500 m? Verkaufsflache vor. Unabhédngig von der GréBRe
der flir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fldche sollte dabei sicherge-
stellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass
weiterhin angegeben sein sollte, wie grof die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal
sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung
eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B.
Mobelmarkte, Bau- und Gartenmarkte), die ihren Standort auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und des Sonderstandorts Meisenberg haben, kénnen ihre Verkaufsfla-
che erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standortes dient und sich diese
Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte bzw.
deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen, wenn die
Verkaufsflachenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimente erfolgt,
die Erweiterungsfldche einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamtverkaufs-
fliche nicht Gberschreitet (,, Aktiver” Bestandsschutz).

Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden,
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weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder GI-Gebieten?
zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

» dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet ist,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flichenméRig und umsatzméRig deutlich untergeordnet ist und

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten ist.

9.2 Prifschema zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Ubersicht tiber die Zulassigkeit von Vorhaben:

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment:

- Grundsétzlich in der Innenstadt
- zur stadtbereichs- bzw. stadtteilspezifischen Grundversorgung in den Stadtteilzentren
(<800 m2 Gesamtverkaufsflache fur einzelne Betriebe; gréBer nach Einzelfallprifung):

- zur wohnortnahen Grundversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen:

Nachbarschaftsladen und ,Convenience-Stores” < 200 m? Verkaufsflache grundsétzlich zulassig

Darlber hinaus: Kaufkraftabschépfung im 600 m — Radius max. 35% der sortimentsspezifischen Kaufkraft der
Bevolkerung;

keine Uberscheidung mit fuBlaufigem Einzugsbereich zentraler Versorgungsbereiche

- in Gewerbe-/Industriegebieten: nicht zulassig
(Ausnahme: Tankstellenshops, Kiosks)

Zentrenrelevanter Einzelhandel (ohne nahversorgungsrelevanter Einzelhandel):

- Grundsatzlich in der Innenstadt (gesamtstadtische und regionale Versorgung)
- zur stadtteilspezifischen Grundversorgung (auf Stadtteilebene) in den Stadtteilzentren
maximale BetriebsgréBen 800 m?

- in Gewerbe-/Industriegebieten, Stadtrandlagen und an Sonderstandorten: nicht zulassig
(Ausnahme: Randsortimente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment:
max. 10 % der einzelbetrieblichen Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 2.500 m?)

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel:

- < 800 m2 nach Einzelfallprifung grundsatzlich tGberall im Stadtgebiet mdglich,
wenn Einzelhandel zuldssig ist

- > 800 m2: vorrangig Sonderstandort Meisenberg (rAumliche Konzentration anzustreben)
begriindete Ausnahmen nach Einzelfallpriifung ggf. zulassig

- Erweiterungspotenziale bestehender Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment
(bis zu 10 % der Gesamt-VKF)
begriindete Ausnahmen nach Einzelfallpriifung ggf. zulassig

22 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-

ben erforderlich.

Junker und Kruse Stadtforschung ® Planung, Dortmund
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Um zukiinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglichen, wird ein Priifschema
empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompati-
bilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und der dort formulierten Zentrenhierarchie
sowie den vorgeschlagenen Zielen und Ansiedlungsregeln ermdglicht. Den lbergeordneten Zie-
len folgend sind Einzelhandelsvorhaben daher hinsichtlich ihrer Bedeutung flir das Zentrengefi-
ge in der Stadt Marsberg zu hinterfragen. Da die Bedeutsamkeit neuer Vorhaben - lokal und
stadtteillibergreifend - insbesondere von ihrer Dimension und Lage bestimmt wird, wurden im
Rahmen der Ansiedlungsregeln Schwellenwerte fiir eine (erste) Priifung von Neuvorhaben (aber
auch Erweiterungen und Verlagerungen) definiert. Grundsatzlich sei jedoch angemerkt, dass
dieses Prifschema nur eine erste Grobbewertung ermoglichen soll und z.B. eine — im Einzelfall
erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Tabelle 13: Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréBe (Priifschema)

Zentrenrele-
vantes Kern-
sortiment

Nahversorgungsrelevantes Nicht zentrenrelevantes

Kernsortiment Kernsortiment

Zentrenkategorie | —

Innenstadt ja ja ja
Zentrenkategorie /- < 800 m?
Stadtteilzentren <800 m? groRer nur nach ja

Einzelfallprifung

ja
Sonderstandort i " ) NeCin . (Randsr(;ti;nznte werﬁgntt{eﬁlr.e?]zt
T . nein usnahme: Convenience- max. % der einzelbetrieblichen
g Stores) Gesamtverkaufsflache, hochstens
jedoch 2.500 m2)
Sonstige solitire
Standorte
1. WR-, GE-, Gl-, SO- (0. EZH) nein nein < 800 m2
_ Ge_blete gem. Ba_uNVO (Ausnahme: Convenience- grundsatzlich zuldssig;
nicht eindeutige Gebietsstruktur Stores bis 100 m2 VKF) Einzelfallpriifung erforderlich

(§34.1 BauGB), Prifung!

2. WS-, WA-, WB-, MD-, MI-,

i 2
MK-Gebiete gem. BauNVO nein <200m

Ferner zuldssig, wenn Kauf-
kraftabschépfung im 600 m-
Radius <35% und keine mehr
als unwesentliche (10%) Uber-
schneidung des 600 m-Radius
mit 600 m-Radius um das
(néchstgelegene) Zentrum

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung Dortmund
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Anhang

Zielvorgaben fir die landesplanerische Steuerung von EinzelhandelsgroBprojekten in NRW
Auszug aus dem
Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm — LEPro)
Vom 19. Juni 2007
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Nr. 14 vom 4. Juli 2007

§24a
GroRflachiger Einzelhandel

(1) Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Vorhaben i.S. des §
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung — BauNVO - (Einkaufs-
zentren, grofBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groBflachige Handelsbetriebe) dlrfen nur in zentralen Versor-
gungsbereichen ausgewiesen werden; Absétze 3 bis 6 bleiben
unberihrt. Die in ihnen zuldssigen Nutzungen richten sich in
Art und Umfang nach der Funktion des zentralen Versor-
gungsbereichs, in dem ihr Standort liegt. Sie dirfen weder die
Funktionsféhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in benachbarten Gemeinden noch die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung in ihrem Einzugsbe-
reich beeintrachtigen. Dabei diirfen Hersteller-
Direktverkaufszentren mit mehr als 5.000 gm Verkaufsflache
nur ausgewiesen werden, wenn sich der Standort in einer Ge-
meinde mit mehr als 100.000 Einwohnern befindet.

(2) Zentrale Versorgungsbereiche legen die Gemeinden als
Haupt-, Neben- oder Nahversorgungszentren rdumlich und
funktional fest. Standorte fir Vorhaben i.S. ds $ 11 Abs. 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen nur in
Hauptzentren (Innenstddte bzw. Ortsmitten der Gemeinden)
und Nebenzentren (Stadtteilzentren) liegen, die sich auszeich-
nen durch:

- ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und
privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen
der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Gesundheit,
der Freizeit und des Einzelhandels und

- eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regi-
onalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und

- eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Perso-
nennahverkehrsnetz.

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente wer-
den von der Gemeinde festgelegt. Bei Festlegung der zentren-
relevanten Sortimente sind die in der Anlage aufgefiihrten
zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten. Ubersteigt der
zu erwartende Umsatz der geplanten Einzelhandelsvorhaben
in Hauptzentren die Kaufkraft der Einwohner im Gemeindege-
biet, in Nebenzentren die Kaufkraft der Einwohner in den
funktional zugeordneten Stadtteilen weder in allen noch in
einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen kann in der
Regel davon ausgegangen werden, dass keine Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen
Versorgung i.S. des Absatzes 1 Satz 3 vorliegt.

(3) Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des $ 11 Abs. 3
BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten durfen
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen
werden, wenn

- der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereichs liegt und - der Umfang der
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500
m?2 betrdgt.

Ubersteigt der zu erwartende Umsatz der geplanten Einzel-
handelsvorhaben fiir nicht zentrenrelevante Kernsortimente
die entsprechende Kaufkraft der Einwohner im Gemeinde-

gebiet nicht, kann in der Regel davon ausgegangen werden,
dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche o-
der der wohnungsnahen Versorgung i.S. des Absatzes 1 Satz 3
vorliegt.

Standorte von zwei oder mehr Einzelhandelsvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten und insgesamt mehr als
50.000 gm Verkaufsfliche sind in den Regionalpldnen als All-
gemeine Siedlungsbereiche mit Zweckbindung darzustellen. Die
Verkaufsfliche fiir zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente darf dabei fir alle Vorhaben zusammen nicht
mehr als 5.000 m2 betragen.

(4) Einzelhandel darf in raumbedeutsamen GroReinrichtungen
fur Freizeit, Sport, Erholung, Kultur oder sonstigen Dienstlistun-
gen, die eine Fldche von mindestens 50 ha in Anspruch neh-
men, auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen ausgewie-
sen werden, wenn

- der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereichs mit einer entsprechenden
Zweckbindung liegt und - der Umfang der zentren- und Nah-
versorgungsrelevanten Sortimente insgesamt nicht mehr als
2.500 m? Verkaufsfliche betrdgt und diese Sortimente auf die
Hauptnutzung bezogen sind.

(5) Vorhandene Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Abs. 3
BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen diir-
fen abweichend von Absatz 1 unter Beschrdnkung auf den vor-
handenen Bestand als Sondergebiete ausgewiesen werden.

(6) In Regionalen Einzelhandelskonzepten kénnen Abweichun-
gen von Absatz 1 Satze 2 und 4, Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3
Satz 1 vereinbart werden. Regionale Einzelhandelskonzepte
missen das Gebiet von mindestens drei benachbarten kommu-
nalen Partnern (kreisfreie Stddte oder Kreise) umfassen und
enthalten mindestens Angaben lber

- stadtebauliche Leitlinien und rdumlich abgegrenzte Standorte
fur eine zentrenvertragliche Entwicklung des Einzelhandels so-
wie

- fur Abweichungen nach Satz 1 konkrete und begriindete
Festlegungen des Standorts und der Verkaufsflache.

Abweichungen nach atz 1 bedirfen zu ihrer Wirksamkeit der
Zustimmung des Regionalrats. Liegt das Geltungsgebiet des
Regionalen Einzelhandelskonzepts in zwei oder mehr Regie-
rungsbezirken, ist die Zustimmung aller zustdndigen Regional-
rate erforderlich.

Zentrenrelevante Leitsortimente

Zentrenrelevante Leitsortimente sind die im Folgenden aufge-
flihrten Sortimente:

1. Blcher/Zeitschriften/Papier/Schriebwaren

2. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

3. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/ Computer,
Elektrohaushaltswaren (Kleingeréte)

4. Foto/Optik

5. Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszube-
hor (ohne Mobel)

6. Uhren/Schmuck

7. Spielwaren, Sportartikel



