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1 Ausgangssituation und methodisches Vorgehen

Im Zusammenhang mit aktuell anstehenden Verlagerungs- und Erweiterungsabsichten
strukturpragender Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet ist die Stadt Marsberg mit der
Bitte an das Biiro Junker und Kruse herangetreten, das in der Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Marsberg’ definierte raumliche Zen-
trenmodell sowie die damalige Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,
insbesondere unter stadtebaulichen und rechtlichen Gesichtspunkten, zu tiberprifen.

So hat sich seit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die
Stadt Marsberg im Jahr 2009 nicht nur der kleinrdumige einzelhandelsrelevante und
dienstleistungsorientierte Angebotsbestand in den zentralen Versorgungsbereichen
verandert. Zugleich wurden zahlreiche obergerichtliche und héchstrichterlicher Be-
schllsse und Urteile erlassen, die unter anderem in Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
ten zu berlcksichtigende Vorgaben

zur stadtebaulich integrierten Lage von zentralen Versorgungsbereichen?,

zur stadtebaulichen Begriindung der Abgrenzung® sowie der Realisierbar-
keit von moglichen Entwicklungen in absehbarer Zeit,*

zur Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen?,
zur ,Mindestausstattung” von Nahversorgungszentren®

machen. Unter Berlicksichtigung dieser verdnderten rechtlichen Rahmenbedingungen
gilt es, die seinerzeit getroffenen Festlegungen —in Verbindung mit der avisierten Ver-
lagerung eines Lebensmitteldiscounters — kritisch zu hinterfragen beziehungsweise in-
haltlich zu Gberprifen und die , von dieser Rechtsprechung betroffenen “ konzeptionel-
len Bausteine gegebenenfalls an die aktuellen rechtlichen Rahmenbedingungen anzu-
passen. Dabei handelt es sich in erster Linie um

das zielorientierte Zentrenmodell zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Marsberg,

vgl. Junker und Kruse (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Marsberg — Fortschrei-
bung, Dortmund

vgl. Urteile des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 17. Dezember 2012 — 4 C 2.08

®  vgl. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) vom 22. November 2010
-7D 1/09.NE

4 vgl. Urteil (OVG NRW) vom 15. Februar 2012 - 10 D 32/11.NE

> vgl. Urteil des (OVG NRW) vom 19. Juni 2008 — 7 A 1392/07, bestétigt durch Urteil des BVerwG vom
17. Dezember 2012 -4 C 2.08

vgl. FuBnote 4
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die Begriindung zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (insbe-
sondere unter Beriicksichtigung stadtebaulicher und funktionaler Kriterien) so-
wie

die durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugewiesene Versorgungs-
funktion der zentralen Versorgungsbereiche.

Im Folgenden werden in einem ersten Schritt die bestehenden konzeptionellen Vor-
und MaBgaben zu den zuvor genannten Punkten zusammengestellt (vgl. Kapitel 2),
bevor in einem zweiten Schritt Empfehlungen zur Uberarbeitung gegeben werden (vgl.
Kapitel 3).

Zur Bewertung des aktuellen Einzelhandels- und Dienstleistungsbestandes wurde auf
eine erneute flichendeckende Vollerhebung des einzelhandelsrelevanten Angebotes im
Marsberger Stadtgebiet verzichtet, da davon auszugehen ist, dass sich — unabhéngig
vom gesamtstddtischen Angebotsbestand — die strukturelle und rdumliche Verteilung
des Einzelhandels- und Dienstleistungsbestandes nicht wesentlich verdndert hat.

Zur Uberpriifung und gegebenenfalls Uberarbeitung der Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche wurde eine Ortsbesichtigung der entsprechenden Angebots-
standorte durchgefiihrt (Innenstadt Marsberg, Stadtteilzentren Westheim und Bredelar)
und eine Bewertung der aktuellen Angebotssituation unter stadtebaulichen und funkti-
onalen Kriterien vorgenommen.
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2 Aktuelle Festlegungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes

“

In den Kapiteln 6 , Leitbild und Zielsetzung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
und 7 , Entwicklungsbereiche des Finzelhandels in Marsberg “ definiert die politisch be-
schlossene Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr die Stadt
Marsberg neben den gesamtstédtischen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung — die aus
gutachterlicher Sicht unverdndert beibehalten werden kénnen und im Sinne einer
stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Einzelhandelsentwicklung weiter verfolgt werden
mussen — Versorgungsfunktionen fiir einzelne Standortbereiche im Stadtgebiet (soge-
nanntes rdumliches Zentrenmodell) und grenzt diese Standortbereiche als zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne von § 2 (2), § 9 (2a) und § 34 (3) BauGB sowie § 11
(3) BauNVO beziehungsweise als Sonderstandorte des Einzelhandels ab.”

2.1 Riumliches Zentrenmodell

Das mit der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2009 be-
schlossene raumliche Zentrenmodell fiir die Stadt Marsberg identifiziert und definiert
im bzw. flir das Marsberger Stadtgebiet zwei Typen von zentralen Versorgungsbe-
reichen: Zum einen den Zentrentyp des Hauptgeschéftszentrums, zum anderen den
Zentrentyp des Stadtteilzentrums®. Ergdnzt wird das einzelhandelsrelevante Angebot
an diesen Standorten durch integrierte Nahversorgungsstandorte (Einzelbetriebe in
stadtebaulich integrierter Lage, die die fuBlaufige Nahversorgung in umliegenden
Wohngebieten sichern) sowie einem Sonderstandort des Einzelhandels® zur Ansied-
lung von Uberwiegend groBflachigen und autokundenorientierten Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment.

Die idealtypische Ausstattung der beiden zuvor genannten Zentrentypen wird im
Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wie folgt definiert:

Zentrentyp | — Hauptgeschéftszentrum in der Marsberger Innenstadt

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sind im Vergleich zu
den anderen Zentrentypen deutlich am gréften.

Das Finzelhandelsangebot der Innenstadt liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsflache und
Umsatz deutlich vor den anderen Zentren Marsbergs. Vor allem die Angebote der Sor-
timente des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die Gesamt-

7 vgl. Junker und Kruse (2009): S. 53ff.

&  ebenda: S. 52f.

°  Auf die Versorgungsfunktion und die Abgrenzung des Sonderstandortes , Meisenberg” wird im Fol-

genden nicht dezidiert eingegangen, da sich flr diesen Standortbereich gegeniiber der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009 kein Handlungsbedarf ergibt.
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stadt und dariiber hinaus auf. Das Einzelhandelsangebot der Innenstadt umfasst sémtl;-
che zentrenrelevante Sortimente, teils in groBBer Sortimentsbreite und -tiefe. Fbenso ist
die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im Stadtgebiet im Vergleich zu den ande-
ren Zentren fiihrend. Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich - mit Wettbewerbssituationen,

breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches
einzelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie
Offentliche Einrichtungen.

Zentrentyp Il — Stadtteilzentren

Der Innenstadt nachgeordnet sind die Stadtteilzentren. Im Vergleich zur Innenstadt
verfiigen diese liber einen deutlich geringeren Verkaufsflichenbesatz und einen kleine-
ren Einzugsbereich. Die Zentren dieses Typs erfiillen i.d.R. keine gesamtstddtische oder
regionale Funktion, dennoch verfiigen sie liber eine hohe Angebotsrelevanz auf Ebene
einzelner Stadtbereiche. Dieser Zentrentyp erfiillt z.T. auch dber den Stadtteil hinaus-
gehende Versorgungsfunktion. Er ist vor allem durch folgende Merkmale gekennzeich-
net:

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — teilweise
mit Wettbewerbssituation,

ergdnzende Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich —
nur teilweise mit Wettbewerbssituation, manche lediglich als Rand- oder Ne-
bensortimente

einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Reisebliros, Gastronomie
etc.).”

Wiéhrend das derzeitige einzelhandelsrelevante Angebot und das einzelhandelsnahe
Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie die 6ffentlichen Einrichtungen
in der Marsberger Innenstadt (in weiten Teilen) nach wie vor dem idealtypischen Aus-
stattungsgrad eines Hauptzentrums entsprechen, werden insbesondere die ehemals als
Stadtteilzentren eingestuften Angebotsstandorte in Westheim und Bredelar dem ideal-
typischen Ausstattungsgrad eines Stadtteilzentrums nicht gerecht. Des Weiteren steht
nicht zu erwarten, dass an diesen Angebotsstandorten zukiinftig einzelhandelsrelevante
Entwicklungen eintreten werden, die eine Einstufung dieser Angebotsstandorte als
Stadtteilzentren rechtfertigen.

19 vgl. Junker und Kruse (2009): S. 52f.
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2.2 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Ausgehend von der Versorgungsfunktion der einzelnen Angebotsbereiche sowie dem
damaligen Angebotsbestand grenzt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Marsberg — unter Wiirdigung und Anwendung stadtebaulicher wie funktionaler
Kriterien"" — das Hauptgeschaftszentrum der Marsberger Innenstadt sowie die Stadt-
teilzentren Westheim und Bredelar als zentrale Versorgungsbereiches gemaR § 2 (2),
§ 9 (2a) und § 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO ab.

Als Ubergeordnetes Entwicklungsziel fiir die zentralen Versorgungsbereiche definiert
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept die Ansiedlung von zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Einzelhandel, wobei die (mdgliche) quantitative Erweiterung des
Angebotes in Abhdngigkeit von der Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Ver-
sorgungsbereiches sowie dem bereits im zentralen Versorgungsbereich vorhandenen
Angebot zu beurteilen ist.

Zentraler Versorgungsbereich Marsberg Innenstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Marsberger Innenstadt orien-
tiert sich im Wesentlichen am damaligen Angebotsbestand, insbesondere auch unter
Beriicksichtigung der Flachenrestriktionen zur Ansiedlung groBflachigen nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels entlang der Hauptstrale. Entsprechend
der heterogenen Angebotsstruktur umfasst die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches neben den lGberwiegend kleinteiligen Einzelhandelsangeboten in der
HauptstraRe (sogenannte Hauptlage), Nebenlagen mit einem bereits aufgelockerten
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz sowie einer dominierenden Wohnnutzung
und innerstadtische Ergdnzungslagen, in denen groBflachige, strukturprdgende Ein-
zelhandelsbetriebe mit tiberwiegend nahversorgungsrelevanten Angeboten lokalisiert
sind. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches , Marsberg Innenstadt”
stellte sich im Jahr 2009 wie folgt dar:

" ebenda: S. 60
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Karte 1: Zentraler Versorgungsbereich der Marsberger Innenstadt gemafR
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009

Einzelhandelsbetriebe

> AR %
nach 5 | fic
©® 1m’ bis unter 100m* Versorgungsbereich e
@ 100m” bis unter 400m* {

@ 400m* bis unter 800m* [ Heuptiage

\ ‘s
. 800m” bis unter 1.500m* ] neveniage \ ® ¥
Innerstadische / ‘\_‘
,"

. groBergleich 1.500m* Erganzungslage - ’ 7

Quelle: Junker und Kruse (2009): S. 60

Entsprechend der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches ,Marsberg
Innenstadt” als Hauptzentrum haben die hier lokalisierten einzelhandelsrelevanten An-
gebote sowie die einzelhandelsorientierten Dienstleistungseinrichtungen sowohl die
Versorgung der im gesamten Stadtgebiet lebenden Bevodlkerung als auch die Versor-
gung der im mittelzentralen Verflechtungsbereich der Umlandregion lebenden Einwoh-
ner sicherzustellen'. Dieser Versorgungsauftrag ist nach wie vor aktuell und auch im
Rahmen einer méglichen Neubewertung beziehungsweise Neuabgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches zu berlcksichtigen.

Um die Versorgungsfunktion zu sichern und (soweit méglich) auszubauen, definiert das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Entwicklungsziele, die sich gegenseitig ergénzen
und in keiner Gewichtung zueinander stehen:

w  Frhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und -qualitdt im Hauptgeschdftsbereich der Innenstadt

»  Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, bran-

2 vgl. Junker und Kruse (2009): S. 61

Junker + Kruse 3
Stadtforschung Planung Dortmund
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chenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten
Sortimenten empfehlenswert, um die Attraktivitit dieses raumlichen Entwick-
lungs- und Angebotsschwerpunkts sichern zu kénnen (Waren aller Bedarfsstu-
fen). Sicherung der Magnetbetriebe, insbesondere auch der Lebensmittelanbie-
ter als Frequenzerzeuger und Nahversorger fiir den Stadltterl.

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegendiber nicht integrierten
Standorten notwendjg und sinnvoll, weitere Entwicklungen sind an diesen stdd-
tebaulich sinnvollen Standort zu lenken. Vorranggebiet fiir zukiinftige zentren-
relevante Einzelhandelsansiedlungen, insbesondere in den zentrenprdgenden
Leitbranchen (z.B. Bekleidung/Wésche).

Ein Uberschreiten der vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspiel-
rdume sinnvoll, wenn dies zur nachhaltigen Profilierung des Hauptgeschéftsbe-
reichs durch eine aus stiddtebaulichen und siedlungsrdumlichen Gesichtspunkten
vorteilhafte Konzentration des Einzelhandels, insbesondere gegentiber nicht in-
tegrierten Standorten, beitrdgt (Innen- vor AulSenentwicklung).

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklungen in der Hauptlage zur Stabili-
sferung der stéddtebaulichen Grundstruktur: Betriebe aller Branchen und Gré-
Benordnungen sind zuldssig. Nebenlagen und Ergdnzungsbereiche mit funktio-
nal ergdnzendem Charakter.

Obgleich auf den ersten Blick kaum rdumliche Erweiterungsmoglichkeiten vor-
handen, sind Angebotsausweitungen durch bauliche Nachverdichtung sowie
Nach- bzw. Umnutzung von Fldchen zu priifen.”

Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteilzentren Westheim und Bredelar

Auch die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche in Westheim und Bredelar
orientieren sich weitestgehend am Bestand, wobei im Stadtteilzentrum Westheim
noch ein stadtebaulicher Mittelpunkt mit einer Konzentration des einzelhandelsrelevan-
ten Angebotes identifiziert werden kann (zwischen der Sparkasse im Nordosten und
dem Kreuzungsbereich Waldecker StraBe/Kasseler StraBe im Stidwesten). Beide zentra-
len Versorgungsbereiche erstrecken sich in bandartiger Form entlang der Bundesstra-
Re 7 und weisen insgesamt nur einen sehr diinn ausgebildeten Einzelhandelsbesatz auf.
Die nahversorgungsrelevante Versorgungsfunktion wird jeweils durch einen struk-

3 vgl. Junker und Kruse (2009): S. 62
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turprdgenden Lebensmittelbetrieb gewdhrleistet (Markant), wobei insbesondere der
Betrieb in Westheim nicht mehr den marktiiblichen Gegebenheiten entspricht (geringe
Verkaufsflache, fehlende Stellplatzmdéglichkeiten etc.).

Die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche ,Stadtteilzentrum Westheim*
und , Stadtteilzentrum Bredelar"” stellten sich im Jahr 2009 wie folgt dar:

Karte 2: Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteilzentren Westheim und
Bredelar geméB dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem
Jahr 2009
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Quelle: Junker und Kruse (2009): S. 63-64

Auch flr die zentralen Versorgungsbereiche in Westheim und Bredelar definiert das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Entwicklungsziele, um die Versorgungsfunktion
dieser Standortbereiche zu sichern beziehungsweise (soweit méglich) auszubauen:

Sicherung und bedarfsorientierter Ausbau des Nahversorgungsangebots vor
dem Hintergrund einer moglichst fldchendeckenden Nahversorgung im Mars-
berger Stadtgebiet.

Sicherung und Arrondierung des kleinteiligen Ergdnzungsangebots aus dem
mittelfristigen Bedarfsbereich gemdl8 der Versorgungsfunktion fiir die umlie-
genden Stadtbereiche.

Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfs-
stufe

Zuldssig sind daher grundsdtzlich Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtver-
kaufsfldche von bis zu 800 m? pro Betrieb. Dariiber hinaus gehende Be-
triebsgrofSen, beispielsweise fir frequenzerzeugende Lebensmittelbetriebe zur
Nahversorgung der Bevdlkerung, bedlirfen einer Einzelfallpriifung. Auch Betrie-
be mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind zwar grundsdtzlich zuldssig,
die Realisierung einer Neuansiedlung insbesondere groBfldchiger Betriebe er-
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scheint aufgrund fehlender Fldchenpotenziale in den Stadtteilzentren jedoch
unwahrscheinlich.”

Unabhéngig von der Einstufung dieser beiden zentralen Versorgungsbereiche als Stadt-
teilzentren (vgl. Kapitel 2.1) ist nachfolgend zu Uberpriifen, ob die zur Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehenden stadtebaulichen und funktionalen

Kriterien nach wie vor erfiillt werden und ob die beiden Standortbereiche den in der
Zwischenzeit durch die Rechtsprechung entwickelten Kriterien zur Mindestausstattung
von zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere Nahversorgungszentren)'® entspre-
chen.

1 vgl. Junker und Kruse (2009): S. 62-63
» vgl. Urteil (OVG NRW) vom 15. Februar 2012 - 10 D 32/11.NE

11 Junker + Kruse
Stadtforschung Planung Dortmund
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3 Empfehlungen zur Uberarbeitung einzelner konzeptio-
neller Bausteine

Ausgehend vom aktuellen Angebotsbestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
trieben, den derzeitigen stadtebaulichen Begebenheiten in den zentralen Versorgungs-
bereichen' sowie unter Beriicksichtigung der durch die Rechtsprechung entwickelten
Kriterien zur Versorgungsfunktion und Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen empfiehlt es sich, sowohl das rdumliche Zentrenmodell fiir die Stadt Marsberg
(vgl. Kapitel 3.1) als auch (in einer kleinrdumigen Betrachtung) die Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 3.2) entsprechend anzupassen.

3.1 Aktualisierung des raumlichen Zentrenmodells

Die Versorgungsfunktion der Marsberger Innenstadt als Hauptgeschaftszentrum ist —
auch unter Beriicksichtigung des derzeitigen Angebotsbestandes — nach wie vor gege-
ben. Dieser Standortbereich ist der Angebotsstandort mit den gréBten Verkaufsfla-
chenanteilen im gesamten Marsberger Stadtgebiet. Entsprechend der mittelzentralen
Versorgungsfunktion kommt der Marsberger Innenstadt nach wie vor ein Versor-
gungsauftrag flr die im Stadtgebiet sowie die in der ndheren Umgebung lebenden
Einwohner zu.

Demgegenuiber entspricht der derzeitige Angebotsbestand in den zentralen Versor-
gungsbereichen Stadtteilzentrum Westheim und Stadtteilzentrum Bredelar aktuell
nicht der diesen Standortbereichen durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus
dem Jahr 2009 zugewiesenen Versorgungsfunktion. So ist in beiden zentralen Versor-
gungsbereichen weder ein , vollstindiges Finzelhandelsangebot im kurzfristigen Be-
darfsbereich “ noch ein , ausgeprégtes ergédnzendes Einzelhandelsangebot im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich “ zu beobachten. Zudem ist aufgrund der angebotssei-
tigen Konzentrationsprozesse im Einzelhandel sowie der nachfrageseitigen Rahmenbe-
dingungen in den Stadtteilen Westheim und Bredelar nicht davon auszugehen, dass
sich diese beiden Angebotsstandorte zukiinftig entsprechend ihrer Versorgungsfunkti-
on als Stadtteilzentrum entwickeln werden.

Vielmehr ist es insbesondere unter Berlicksichtigung der Rechtsprechung des Oberver-
waltungsgerichtes NRW zur , Mindestausstattung von Nahversorgungszentren”'” frag-
lich, ob es sich bei den beiden Standortbereichen tiberhaupt um zentrale Versorgungs-
bereiche handeln kann, da sie selbst die rechtlich geforderten Mindeststandards eines
Nahversorgungszentrums nicht beziehungsweise nur in Ansdtzen erflllen. Eine Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion kann fiir beide

' Jeweils bewertet mittels einer am 10.02.2014 durchgefiihrten Ortsbegehung in den zentralen Versor-

gungsbereichen.

7" vgl. Urteil (OVG NRW) vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE
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Standortbereiche (derzeit) nicht konstatiert werden. Dementsprechend wird die Uber-
arbeitung des rdumlichen Zentrenmodells wie nachfolgend dargestellt empfohlen:

Abbildung 1: Raumliches Zentrenmodell im Jahr 2014
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mit Versorgungsfunktion fur & 1(6) Nr. 4 BauGB,

Stadt und Region § 2(2) BauGB,
§ 9 (2a) BauGB,

S § 34 (3) BauGB und
Perspektivisches § 11 Faj BauNVO

Nahversorgungszentrum Westheim
Versorgungsfunktion fir den Stadtteil bzw.
umliegende Wohnsiedlungsbereiche

J

Integrierte Nahversorgungsstandorte

schiitzenswerte
Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage __ wohnorinahe
mit lokaler Bedeutung fir umliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11(3) BauNVo

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftszentrum*

Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:
= gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

» vielfaltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fa-
cheinzelhandel,

w breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches
einzelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie
offentliche Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird die Marsberger Innenstadt weiterhin
als zentraler Versorgungsbereich ,Hauptgeschaftszentrum" mit 6rtlicher und tiberért-

licher Versorgungsbedeutung definiert. Es ergibt sich keine Verdnderung gegeniiber
der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 20009.

Zentraler Versorgungsbereich , Nahversorgungszentrum*

Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

= Versorgungsfunktion fiir den Stadtteil beziehungsweise umliegende Wohn-
siedlungsbereiche,

» Vorhandensein mindestens eines strukturpragenden Betriebes des kurzfristigen
Bedarfsbereiches (v. a. im Lebensmittelbereich), ergdnzende kleinflichige An-

Junker + Kruse
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bieter und Randsortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich;
hinsichtlich der gesamten Warenpalette llickenhaft und wenig differenziert,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
= geringes beziehungsweise eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot,
= vereinzelt Gastronomie.

Lediglich der Angebotsstandort in Westheim ldsst in Ansdtzen ein erganzendes kleinfla-
chiges Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich (u.a. Geise Leuchten, Mo-
den Jesper und Ritzenhoff Werksverkauf) sowie einen ergdnzenden Dienstleistungsbe-
satz von einigem Gewicht erkennen. Allerdings entspricht der hier anséssige Lebensmit-
telbetrieb , Markant Michels” mit seinem Marktauftritt nach wie vor nicht mehr den
wettbewerblichen Gegebenheiten, so dass er kaum als strukturprdgender Lebensmit-
telbetrieb eingestuft werden kann. Aus den vorgenannten Griinden (ibernimmt der
zentrale Versorgungsbereich in Westheim die Versorgungsfunktion eines , perspektivi-
schen Nahversorgungszentrums”, das durch die zukiinftige Ansiedlung von (insbe-
sondere) nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsflichen weiter zu entwickeln bezie-
hungsweise zu qualifizieren ist.

Demgegentiber erfiillt der Standortbereich in Bredelar nur das Kriterium des , Vorhan-
denseins eines strukturprdgenden Betriebes des kurzfristigen Bedarfsbereiches"” (Mar-
kant). Erganzende Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind kaum vorhanden, so
dass die fiir einen zentralen Versorgungsbereich essentielle Nutzungsmischung aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und &ffentlichen Einrichtungen nicht gege-
ben ist. Aus diesem Grund wird der Standortbereich in Bredelar als , integrierter Nah-
versorgungsstandort” (siehe nachfolgender Absatz) mit einer Versorgungsfunktion fiir
die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Bredelar definiert.

Integrierte Nahversorgungsstandorte

Als integrierte Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebau-
lich integrierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturprdgender Einzelhan-
delsbetrieb lokalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die
Kriterien eines Zentrums erfillen. Sie dienen der ergdnzenden fuBBlaufigen beziehungs-
weise wohnortnahen Nahversorgung der Marsberger Bevélkerung, die nicht allein
durch die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptgeschaftszentrum, perspektivisches
Nahversorgungszentrum) geleistet werden kann. Grundsétzlich stellen die integrierten
Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der
Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsun-
tersuchung im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen. Neuansiedlungen und
Verlagerungen dirfen sich nicht stadtebaulich negativ (im Sinne einer Funktionsge-
fahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe
Grundversorgung der Bevélkerung auswirken.

Als integrierte Nahversorgungsstandorte im vorgenannten Sinn sind der Lebensmit-

telvollsortimenter Markant im Stadtteil Bredelar sowie der Lebensmitteldiscounter Net-
to im Stadtteil Marsberg zu definieren.

Junker + Kruse
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Sonderstandort des Einzelhandels

Dieser Angebotsstandort zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:
w gesamtstddtische(s) und liberdrtliche(s) Einzugsgebiet/Versorgungsbedeutung,

= Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaBig hoher Ver-
kaufsflichenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

= (Uberwiegend grofRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der Angebotsstandort Meisenberg wei-
terhin als , Sonderstandort des Einzelhandels"” mit gesamtstadtischer und liberortli-

in der Regel kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

cher Versorgungsbedeutung definiert. Es ergibt sich keine Verdnderung gegenlber der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009.

Unter Berticksichtigung der zuvor definierten Standortkategorien beziehungsweise Ver-
sorgungsfunktionen einzelner Angebotsbereiche ergibt sich fiir die Stadt Marsberg die
nachfolgend dargestellte perspektivische Zentren- beziehungsweise Standortstruktur:

Karte 3: Perspektivische Zentren- und Standortstruktur in der Stadt Mars-
berg im Jahr 2014
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m  Konzentration von zentrenbedeutsamen Funktionen \
m  Multifunktionalitat (Nutzungsmischung aus Einzelhandel,

L]
Dienstleistungen, Kultur, Freizeit, Verwaltung etc.) =
m stédtebauliche und gestalterische Einheit \\
Meerhof
. Innenstadt: gesamtstadtische bzw. tGberortliche Bedeutung = ','7/ s \ —
B perspektivisches Nahversorgungszentrum: JAPRET S /
stadtteilbezogene Grundversorgung Westheim _ji§

7

Sonderstandort des Einzelhandels: . féssenmo

= Konzentration von Gberwiegend grofRflachigen und
autokundenorientierten Betrieben

iedermarsb N
¢ S
29 s
@ larsberg
Obefnarsberg
N9

m gewerblich gepragte bzw. periphere (stadtebaulich
nicht integrierte) Lage

[

@ Meisenberg: gesamtstadtische u. Erlingfiausen—{ .

z.T. Uberortliche Bedeutung

‘\
Bredelay £
1

Integrierte Nahversorgungsstandorte: Be,,gha d )

m Standorte mit mindestens einem struktur- ¢~ Wi - \‘Qlef‘shag?ﬂ\ :
. . . . > Padgerg K \;__;.anmar /
pragendem Einzelhandelsbetrieb in = S | Hedding-

stadtebaulich integrierter Lage

_ Borntosten

A Markant, Bredelar ' elminghen ¥
A Netto, Marsberg g

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Junker und Kruse (2009): S. 54

Junker + Kruse
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3.2 Aktualisierung der zentralen Versorgungsbereiche

Neben der Uberarbeitung des raumlichen Zentrenmodells und der damit einhergehen-
den Uberpriifung von Versorgungsfunktionen der einzelnen Standortbereiche ist insbe-
sondere flr die zentralen Versorgungsbereiche in Marsberg und Westheim eine Neu-
bewertung und -abgrenzung der Zentren zu empfehlen, um einerseits der durch die
Rechtsprechung vorgegebenen Kriterien gerecht zu werden und andererseits die fiir die
zentralen Versorgungsbereiches definierten Entwicklungsziele erreichen zu kénnen.

Hauptgeschaftszentrum Marsberg Innenstadt

Das Hauptgeschéftszentrum der Marsberger Innenstadt setzt sich nach wie vor durch
drei heterogene, in Teilen rdumlich separate, Einkaufslagen zusammen. Gleichwohl leis-
ten alle Einkaufslagen einen wichtigen Beitrag zur Versorgungsfunktion des Marsberger
Hauptgeschéftszentrums:

Als klassische und historisch gewachsene Hauptgeschéftslage ist die Haupt-
straBe mit dem hier lokalisierten, tiberwiegend kleinteiligen und zum Teil inha-
bergeflihrten Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot zu definieren.

Als erganzende Einkaufslagen, insbesondere des grofflichigen Einzelhandels
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment, sind das Burghofcenter im
Stidwesten sowie der Angebotsstandort am Bahnhof (derzeit Lidl, Rewe und
KIK) zu definieren.

Unter Berlcksichtigung des derzeitigen Angebotsbestandes, der raumlichen Verteilung
der Einzelhandels-, Dienstleistungsbetriebe und 6ffentlichen Einrichtungen sowie der
moglichen Entwicklungspotenziale in der Marsberger Innenstadt ldsst sich der zentrale
Versorgungsbereich der Marsberger Innenstadt aktuell wie folgt abgrenzen:
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Karte 4: Zentraler Versorgungsbereich Marsberg Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Junker und Kruse (2009): S. 60

Neben der parzellenscharfen Abgrenzung des Hauptgeschaftszentrums zeigen sich
die groften Verdnderungen gegentiber der Abgrenzung im Jahr 2009 stidlich des Po-
tenzialstandortes , ehemals Rewe" sowie norddstlich des derzeitigen Angebotsbestan-
des am Bahnhof. Die Neuvabgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ldsst sich un-
ter Berlicksichtigung stadtebaulicher und funktionaler Kriterien wie folgt begriinden:

Die nach wie vor héchste Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte zeigt
sich auf einer Ldnge von rund 500 m beidseitig der HauptstraRe. In dieser his-
torisch gewachsenen Haupteinkaufslage ist eine abwechslungsreiche Nut-
zungsmischung vorhanden, der hier lokalisierte Einzelhandelsbesatz setzt sich
uberwiegend aus kleinteiligen, inhabergefiihrten wie filialisierten Einzelhan-
delsbetrieben zusammen. Als strukturpragende Magnetbetriebe sind die Ein-
zelhandelsbetriebe in der ehemaligen Immobilie des Kauthaus Menke zu iden-
tifizieren. Eine Tiefenentwicklung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesat-
zes in die von der Hauptstrale abzweigenden Strafen ist lediglich in den Stra-
Renziigen Kotterhagen und BahnhofstraBe gegeben.
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Die historisch gewachsene Haupteinkaufslage ist als stadtebauliches Riickgrat
des Hauptgeschéftszentrums auch zukiinftig durch die Ansiedlung von Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben zu stdrken und im Hinblick auf ihre
stadtebauliche Attraktivitat zu erhalten. Zugleich ist allerdings zu beriicksichti-
gen, dass eine quantitative Erweiterung des derzeitigen Angebotes (ungeach-
tet der negativen nachfrageseitigen Rahmenbedingungen) sich aufgrund der
fehlenden Flachenpotenziale entlang der Haupteinkaufslage schwierig gestal-
ten wird.

Gegenliber dem Jahr 2009 hat sich insbesondere im siidlichen Teil der
HauptstraBe der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz negativ entwickelt.
Wenngleich auch hier noch vereinzelt hochwertige Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe anséssig sind, hat die Anzahl der leerstehenden Ladenlokale
sukzessive zugenommen. Auch eine Wiedernutzung der leerstehenden Rewe-
Immobilie ist bis heute nicht gelungen, wenngleich aufgrund der beengten
radumlichen Situation entlang der HauptstraRe an dieser Stelle die einzige M6 g-
lichkeit gegeben ist, durch eine stddtebauliche Neuordnung dieses Bereiches
einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln.

Stidostlich der ehemaligen Rewe-Immobilie ist nur noch ein sehr rudimenta-
res Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot vorhanden, eine durchgangige
Nutzungsmischung ist nicht gegeben. Um die zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklung auf den Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches konzentrie-
ren zu kdnnen und zugleich die bereits vorhandenen Leerstdnde einer neuen
Nutzung zuzufiihren wird daher empfohlen, den im Jahr 2009 als Ergdnzungs-
bereich definierten Angebotsbereich um MihlenstraBe und OesterstraBBe aus
dem zentralen Versorgungsbereich herauszunehmen.

Stdwestlich der Haupteinkaufslage ist in einer Entfernung von rund 200 m mit
dem Burghofcenter nach wie vor ein Angebotsstandort lokalisiert, dessen Ein-
zelhandelsbesatz (unter anderem Minipreis, Aldi, Rossmann) die Giberwiegend
kleinteiligen Angebotsstrukturen in der HauptstraBBe ergédnzt. Die fuB8laufi-
ge Anbindung an die historisch gewachsene Haupteinkaufslage ist als unter-
durchschnittlich zu bewerten. Die im/am Burghofcenter lokalisierten Einzel-
handelsbetriebe tragen insbesondere zur Sicherung der Nahversorgungs-
funktion des Hauptgeschaftszentrums bei, wobei die stadtebaulichen Struk-
turen in erster Linie auf den autokundenorientierten Versorgungseinkauf aus-
gerichtet sind. Aufgrund der nahversorgungsrelevanten Versorgungsbedeu-
tung dieser Einzelhandelslage ist dieser Bereich in unverdnderter Form Be-
standteil des zentralen Versorgungsbereiches Marsberg Innenstadt.

In norddstlicher Richtung von der HauptstraRRe abzweigend erstreckt sich auf
einer Lange von knapp 550 m entlang der BahnhofstraBBe eine weitere ergén-
zende Einzelhandelslage. Wahrend die ersten 200 m zwischen der HauptstraBe
und dem Bahnhof fuBlaufig an die Hauptgeschéaftslage angebunden sind
und von kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen geprégt
werden, sind die sich daran anschlieRenden Handelsflachen (derzeit KIK, Lidl
und Rewe) ebenfalls mehrheitlich auf den autokundenorientierten Versor-
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gungseinkauf ausgerichtet. Die stddtebauliche und funktionale Anbindung an
die Haupteinkaufslage ist als unterdurchschnittlich zu bewerten.

= Gleichwohl tragen auch die hier lokalisierten Handelsflachen (insbesondere der
Lebensmittelbetriebe Lidl und Rewe) zur nahversorgungsrelevanten Versor-
gungsfunktion des Marsberger Hauptgeschaftszentrums bei. Die Einbin-
dung dieser Handelsfldchen in den zentralen Versorgungsbereich ist aus gut-
achterlicher Sicht zwingend beizubehalten, um die bereits im Hauptgeschéfts-
zentrum lokalisierten Magnetbetriebe zu sichern und deren Funktion als
Frequenzerzeuger und Nahversorger flir den Stadtteil zu erhalten.

= Aus demselben Grund wird darlber hinaus empfohlen, den zentralen Versor-
gungsbereich entlang der BahnhofstraRe um eine weitere Potenzialflache zu
erweitern. Wenngleich die fuBlaufige Nahversorgungsfunktion innerhalb des
Hauptgeschéftszentrums hierdurch nicht positiv beeinflusst wird, wird durch
Ausweisung dieser Potenzialflache die Mdglichkeit geschaffen, einen struk-
turpragenden Lebensmittelbetrieb raumlich angrenzend an die Hauptein-
kaufslage zu binden und die nahversorgungsrelevante Versorgungsfunktion
des Marsberger Hauptgeschéaftszentrums mittel- bis langfristig zu sichern.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versor-
gungsfunktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten, insbesondere des
groBflachigen Einzelhandels, in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich.

Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen for-
muliert werden:

Sicherung und Ausbau als Hauptgeschaftszentrum der Stadt Marsberg mit ei-
ner Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie den mittelzentra-
len Einzugsbereich

Sicherung der Grundversorgung flr die Bevolkerung des zentralen Stadtberei-
ches

Sicherung eines funktionsfahigen und attraktiven Hauptgeschaftszentrums
(auch im Hinblick auf die Multifunktionalitdt und stadtebauliche Qualitét)

qualitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebots, insbesondere in den
zentrumsprdgenden Leitbranchen; weitere Ansiedlung ergdnzender Dienstleis-
tungsbetriebe und Gastronomieangebote zur Starkung der Nutzungsmischung

Wieder- und/oder Umnutzung der leerstehenden Ladenlokale im zentralen
Versorgungsbereich

Junker + Kruse
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Perspektivisches Nahversorgungszentrum Westheim

Die Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrums Westheim ist wei-
testgehend identisch mit der alten Abgrenzung des Stadtteilzentrums Westheim, wobei
auch fiir das perspektivische Nahversorgungszentrum Westheim die rechtlich geforder-
te parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen
wird. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches stellt sich unter Beriicksich-
tigung stddtebaulicher und funktionaler Kriterien wie folgt dar:

Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich perspektivisches Nahversorgungs-
zentrum Westheim
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Junker und Kruse (2009): S. 64

Der zentrale Versorgungsbereich des perspektivischen Nahversorgungszentrums er-
streckt sich in bandartiger Form auf einer Lange von rund 600 m beidseitig entlang der
Kasseler StraBe. Begrenzt wird der zentrale Versorgungsbereich von dem Lebensmittel-
betrieb Markant Michels im Nordosten sowie dem Ritzenhoff Werksverkauf im Std-
westen. Die in diesem Bereich lokalisierten Bebauungsstrukturen sind Gberwiegend
kleinteilig, es zeigt sich eine heterogene Mischung aus (freistehenden) Wohnhdusern,
vereinzelten Hofstellen, reinen Geschéftsimmobilien sowie gemischt genutzten Wohn-
und Geschaftshdusern. Leerstehende Ladenlokale sind nur vereinzelt vorhanden.

Der dichteste Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz zeigt sich auf einer Ldnge von
rund 250 m zwischen der Alten Molkerei und dem Kreuzungsbereich Kasseler Stra-
Re/Waldecker StraBe. Hier sind mit den Einzelhandelsbetrieben Moden Jesper und
Geise Leuchten auch die groBten Einzelhandelsbetriebe im Stadtteil anséssig.

Ergdnzt wird das einzelhandelsrelevante Angebot im zentralen Versorgungsbereich
durch diverse Dienstleistungsangebote (unter anderem Sparkasse, Volksbank, Friseur,
Café, Gastronomie), die ebenfalls zur Sicherung der Nahversorgung der im Stadtteil le-
benden Einwohner beitragen, sowie durch 6ffentliche/kulturelle Einrichtungen (unter
anderem St. Vitus).
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Aus einzelhandelsseitiger Sicht wird die Nahversorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches derzeit ausschlieBlich durch den Lebensmittelmarkt Markant Michels
sowie vereinzelte Betriebe des Lebensmittelhandwerkes (Backereien) gewahrleistet. In
der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege ist mit Ausnahme des Randsortimentes
des zuvor benannten Lebensmittelmarktes aktuell kein weiteres Angebot innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches vorhanden, so dass das Nahversorgungszentrum
Westheim lediglich als perspektivisches Nahversorgungszentrum eingestuft werden
kann.

Es ist nach wie vor erforderlich, dass insbesondere das nahversorgungsrelevante Ange-
bot im zentralen Versorgungsbereich ausgebaut wird, um die wohnungs- bezie-
hungsweise wohnortnahe Grundversorgung in stadtebaulich integrierter Lage zu
sichern.

Diesbezlglich ist als mogliche Entwicklungsflache vor allem auf die Grundstiicke der Al-
ten Molkerei abzustellen, da diese zentral im perspektivischen Nahversorgungszentrum
lokalisiert und fiir die Ansiedlung eines strukturpragenden Lebensmittelbetriebes geeig-
net sind (Potenzialfliche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches). In jedem Fall
zu vermeiden, ist die Ansiedlung zusatzlicher (nahversorgungsrelevanter) Anbieter au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, da hierdurch die Angebotsausstattung in-
nerhalb des perspektivischen Nahversorgungszentrums weiter geschwdcht wiirde und
in letzter Konsequenz der zentrale Versorgungsbereich die ihm zugewiesene Versor-
gungsfunktion nicht mehr erfillen kénnte. Zugleich kénnte fir die moégliche Schaffung
einer angebotsseitigen , Insellage" die rdumliche Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereiches nicht gerechtfertigt werden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

m Sicherung der (Nah-)Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohnsied-
lungsbereiche und die Einwohner des Stadtteils Westheim

soweit moglich: Erhdhung der funktionalen Dichte durch Ansiedlung und Aus-
bau ergdnzender nahversorgungsrelevanter Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe

m  Ansiedlung eines (mittel- und langfristig) marktgangigen Lebensmittelbetrie-
bes, insbesondere auch zum Ausbau des einzelhandelsrelevanten Angebotes in
der Warengruppe Gesundheit und Korperpflege

Integrierter Nahversorgungsstandort Bredelar

Entsprechend dem aktualisierten rdumlichen Zentrenmodell ist es zu empfehlen, dass
ehemalige Stadtteilzentrum Bredelar zukiinftig als integrierten Nahversorgungs-
standort zu bewerten, dem eine (zu sichernde) Nahversorgungsfunktion fiir die Wohn-
siedlungsbereiche im Stadtteil Bredelar zukommt. Die Abgrenzung als zentraler Versor-
gungsbereich kann somit entfallen.

Junker + Kruse
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Karte 6: Integrierter Nahversorgungsstandort Bredelar
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Junker und Kruse (2009): S. 64

Das bedeutet allerdings nicht, dass eine zusatzliche Ansiedlung von nahversorgungsre-
levanten (Grundsatz 1 in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes'®) und zentrenrelevanten (Grundsatz 2 in der Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes') Einzelhandelsangeboten im Stadtteil Bredelar génzlich ausge-
schlossen ist:

So kénnen, eine stadtebaulich integrierte Lage vorausgesetzt, Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten gemall Marsberger
Sortimentsliste?® und einer Gesamtverkaufsfliche < 200 m2 grundsétzlich reali-
siert werden?". Bei einer Gesamtverkaufsfliche > 200 m2 ist zu tiberpriifen, ob
fir den entsprechenden Betrieb die Nahversorgung der im unmittelbaren
Wohnumfeld vorhandenen Wohnbevélkerung nachgewiesen werden kann*.

In Bezug auf Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
gemaR Marsberger Sortimentsliste?® impliziert die Fortschreibung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes einen konsequenten Ausschluss auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche*.

Demgegentiber sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroBflachig-
keit (mit Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit
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vgl. Junker und Kruse (2009): S. 77f.
ebenda: S. 78f.

ebenda: S. 73

ebenda: S. 78
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ebenda: S. 73f.

ebenda: S. 78f.
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auch keinen expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmérkte in
der liberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu, muss dies flir an-
dere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Denn z. B. ein Bekleidungsfachmarkt mit einer GréBenord-
nung von 500 m?2 Verkaufsflache erreicht recht schnell relative Verkaufsfla-
chenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot
im betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50 % und auch mehr. Dass
in so einer Konstellation stddtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich
wadren, lasst sich auch aus dem Urteil des OVG NRW vom 24.0Oktober 2006
schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzli-
cher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebie-
ten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in allgemeinen
oder besonderen Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch ein-
fach umsetzbar, so schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf die politi-
sche Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit - stellt sich dieser Aus-
schluss fiir Mischgebiete bzw. fiir Allgemeine Wohngebiete dar.

Insbesondere in rdumlich abgesetzten Stadtteilen (wie zum Beispiel Bredelar)
existieren traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -struk-
turen, die in der Regel durch kleinflichige, oftmals inhabergefiihrte Fachge-
schafte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fiir diese soll das
Konzept keine existenzgefahrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was in
der Regel auch einem politischen Konsens und damit den stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen der Stadt entspricht. Fiir Mischgebiete und Allgemeine Wohn-
gebiete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss zen-
trenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer erganzen-
den Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich
dieser Laden den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzeptes bzw.
den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Marsberg ent-
spricht.
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4 Fazit

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Marsberg
aus dem Jahr 2009 stellt nach wie vor eine fundierte Grundlage flr stadtentwicklungs-
politische Entscheidungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Mars-
berg dar. Zur Absicherung auch der bauleitplanerischen Umsetzung sollte jedoch in na-
her Zukunft Gber eine Aktualisierung der gesamtstadtischen Bestandsdaten nachge-
dacht werden.

Unter Berlicksichtigung der aktuellen angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedin-
gungen im Stadtgebiet, der stddtebaulichen Gegebenheiten in den zentralen Versor-
gungsbereichen sowie der seit dem Jahr 2009 ergangenen obergerichtlichen und
hochstrichterlichen Rechtsprechung empfiehlt es sich, sowohl das rdumliche Zentren-
modell als auch die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche in Westheim
und Marsberg anzupassen.

Demnach ist die Marsberger Innenstadt weiterhin als Hauptgeschaftszentrum einzustu-
fen, die im Jahr 2009 als Stadtteilzentren definierten Angebotsstandorte in Westheim
und Bredelar sind als perspektivisches Nahversorgungszentrum (Westheim) bezie-
hungsweise als integrierte Nahversorgungsstandorte (Bredelar) einzuordnen (vgl.
Kapitel 3.1). Somit entféllt im Stadtteil Bredelar die Abgrenzung eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches, die Abgrenzungen in der Marsberger Innenstadt und im Stadtteil
Westheim werden zum einen parzellenscharf und zum anderen an die stadtebaulichen
Entwicklungen des jeweiligen Angebotsbereiches angepasst (vgl. Kapitel 3.2).

Alle tbrigen konzeptionellen Festlegungen, insbesondere
das Gibergeordnete Leitbild der raumlich-funktionalen Gliederung®,
die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Marsberg?®,
die Entwicklungsempfehlungen fir den Sonderstandort Meisenberg?”’,
die Marsberger Sortimentsliste’® sowie
die Grundsétze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung®

sind nach wie vor aktuell und haben weiterhin Bestand.

Bedingt durch die Anderungen des rdumlichen Zentrenmodells sind die Grundsatze 1
und 2 zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung semantisch wie folgt anzupassen:

> vgl. Junker und Kruse (2009): S. 44ff.

% ebenda: S. 48ff.
27" ebenda: S. 64ff.
%8 ebenda: S. 68ff.
2 ebenda: S. 76ff.
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,Grundsatz 1:

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind zukiinftig
nur noch im Hauptgeschdftsbereich der Innenstadt, im perspektivischen Nahversor-
gungszentrum sowie ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung an in stad-
tebaulich integrierten Lagen zuldssig.

Grundsatz 2.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne nahversorgungs-
relevante Sortimente) sind zukdiinftig nur noch im Hauptgeschéftsbereich der Marsber-
ger Innenstadt sowie eingeschrdnkt im perspektvischen Nahversorgungszentrum
(<800 m?) zuldssig. “



