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1 Warum ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Bad Driburg sinnvoll?

Die Stadt Bad Driburg hat Mitte des Jahres 2009 beschlossen, aufbauend auf das durch das Pla-
nungsbiro Junker und Kruse, Stadtforschung ® Planung, Dortmund ausgearbeitete Stadtent-
wicklungsleitbild fiir die Bereiche Einzelhandel und Wirtschaft aus dem Jahre 2006/2007, ein
Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellen zu lassen. Insbesondere flir Verwaltung und Politik
stellt ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept eine empirisch abgesicherte, rechtssi-
chere Grundlage dar, um bestehende und kiinftige, vor allem groBflachige Einzelhandelsvorha-
ben an die der Versorgungsfunktion entsprechenden Standorte zu lenken und somit gegebenen-
falls (weiteren) negativen Auswirkungen auf die vorhandenen Zentrenstrukturen insbesondere in
der Innenstadt vorzubeugen.

Die Steuerungswirkung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entfaltet sich lber die Kombi-
nation aktueller planungsrechtlicher Gesetzeslagen mit kommunalen Gegebenheiten und Mog-
lichkeiten. So kénnen Handlungsspielrdume fiir den Umgang mit Einzelhandelsvorhaben inner-
halb der Stadt identifiziert und im Rahmen der zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung bertick-
sichtigt werden.

Auf rechtlicher Ebene stellen stadtebauliche Konzepte i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB (wie ein Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept) eine zumeist unverzichtbare Grundlage fiir sachgerechte Pla-
nungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwagung von insbesonde-
re groBflachigen Einzelhandelsvorhaben dar.

Das Konzept soll sowohl als fundierte Bewertungsgrundlage flir aktuelle Planvorhaben dienen,
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 Bad Driburger Ver-
sorgungsstrukturen einschatzen zu kénnen.
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2 Kernaussagen der Angebots- und Nachfrageanalyse

Anhand der sortimentsspezifischen, flichendeckenden Erhebung aller Anbieter im August 2009
kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in der Stadt Bad Driburg getroffen
werden. Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Bad Driburger
Einzelhandels wie folgt dar:

Mit 177 Einzelhandelsbetrieben auf rund 31.100 m2 Verkaufsfliche, sowie einer daraus
resultierenden Verkaufsflache pro Einwohner von 1,62 m?2 ist die Stadt Bad Driburg fir
die ihr zugedachte Funktion eines Mittelzentrums quantitativ leicht Giberdurchschnittlich
aufgestellt. Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Bad Driburg ist derzeit tiber alle Waren-
gruppen und Bedarfsstufen als ausgewogen zu bezeichnen, wodurch die Stadt ihren durch
die Landesplanung zugedachten Versorgungsauftrag erfillen kann.

Die Bad Driburger Innenstadt mit rd. 15.000 m?2 Verkaufsflache ist als wichtigster raumli-
cher Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes festzuhalten und bietet vorwiegend Waren
der mittelfristigen Bedarfsstufe an (rd. 5.900 m?; 39 % der gesamten innerstadtischen Ver-
kaufsflache). Hervorzuheben sind hier vor allem das breit aufgestellte Angebot in den Sor-
timenten Bekleidung / Textilien und Schuhe / Lederwaren. Positiv ist auch das erganzende
Angebot im kurzfristigen Bedarf mit rd. 5.200 m2 Verkaufsfliche zu bewerten, wovon rd.
2.700 m2 Verkaufsfliche auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Mit dem
Lebensmitteldiscounter Lidl an der MihlenstralRe und dem Supermarkt Rewe an der Lange
StraRe befinden sich zwei groRflachige Lebensmittelanbieter in der Bad Driburger Innen-
stadt. Das Angebot von Waren der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe rundet mit rd.
3.800 m? das gut strukturierte Angebot der Bad Driburger Innenstadt ab. Als innerstadti-
schen Magnetbetriebe kdnnen die beiden genannten Lebensmittelanbieter Lidl (in Verbin-
dung mit dem Drogeriemarkt Rossmann) und Rewe mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.160
m2 bzw. rd. 880 m2, sowie das Einrichtungshaus Maas und das Modehaus Maas an der
Lange Strafe mit einer Verkaufsfliche von rd. 1.500 m2 bzw. rd. 850 m? ausgemacht wer-
den.

Die Leerstandsquote im Zentralen Bereich Innenstadt belduft sich zum Erhebungszeitpunkt
mit rund. 1.700 m2 auf rund 10 % der gesamten innerstadtischen Verkaufsflaiche. Mit 25
leerstehenden Ladenlokalen ergibt sich bezogen auf die Anzahl aller Anbieter in der Bad
Driburger Innenstadt zum Erhebungszeitpunkt eine Leerstandsquote von rd. 20 %. Es zeigt
sich fir den bedeutenden Einzelhandelsschwerpunkt Innenstadt eine Leerstandssituation,
die im Rahmen der kiinftigen Stadtentwicklung besonders zu beriicksichtigen ist. Dabei ist
nicht zuletzt zu prifen, inwieweit die Leerstdnde durch Einzelhandel wieder genutzt werden
kénnen oder ggf. auch andere Nutzungen in Erwdgung zu ziehen sind (z.B. Wohnen,
Dienstleitung, Gastronomie).

Als weiterer radumlicher Schwerpunkte des Einzelhandelsangebotes ist neben der Bad Dri-
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burger Innenstadt der Sonderstandort des tiberwiegend groBflachigen Einzelhandels’
~Am Siedlerplatz" mit rd. 7.600 m2 Verkaufsflache im Stiden des Siedlungskérpers Driburg
in stddtebaulich nicht integrierter Lage anzufiihren.

Karte 1: Raumliche Angebotsschwerpunkte in Bad Driburg

—

Innenstadt
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Nahrungs- und Genussmittel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Am Sonderstandort , Am Siedlerplatz* sind mit rd. 7.600 m2 Verkaufsflache etwa 24 %
der gesamtstadtischen Verkaufsflache lokalisiert, die sich auf 13 Betriebe verteilt. Mit rund
3.100 m? entféllt der groBte Anteil der Verkaufsflache auf die Warengruppe Mdébel, wobei

" GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
stdndige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO ab einer Verkaufs-
flache von 800 m?; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. (Vgl. dazu auch: Bundesverwal-
tungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum grofflachigen Einzelhandel. Demnach ist ein Einzelhan-
delsbetrieb als groBflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 m2 liberschreitet (Urteile 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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ca. 2.370 m2 durch den groRflichigen Anbieter AMD Mobel vorgehalten werden. Auf rd.
2.880 m2 Verkaufsflache werden am Sonderstandort Nahrungs- und Genussmittel angebo-
ten, was einem Anteil von rd. 31 % an der sortimentsspezifischen Verkaufsflache in der Bad
Driburger Einzelhandelslandschaft entspricht. Dabei entfallen rd. 870 m2 auf den groBfla-
chigen Vollsortimenter Rewe, sowie jeweils 800 m2 auf die Lebensmittel-Discounter Aldi
und den im Dezember 2009 neu eréffneten Penny, die damit am Rande der Schwelle zur
GroBflachigkeit rangieren. Dartiber hinaus wird durch die Textil-Discounter Kik und Takko
auch rd. 1.010 m2 Verkauflache im Sortiment Bekleidung / Textilien bereitgestellt. Sowohl
durch die Dimension der am Standort ,, Am Siedlerplatz” vorgehaltenen Verkaufsflache, als
auch durch die sortimentsspezifische Schwerpunktbildung in der nahversorgungsrelevanten
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und die Verkaufsfldchen in den innenstadttypi-
schen Sortimenten Bekleidung / Textilien und auch Schuhe und Lederwaren, tritt der nicht
integrierte Sonderstandort in deutliche funktionale Konkurrenz zum gewachsenen inner-
stadtischen Versorgungszentrum Bad Driburgs.

Die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache liegt gesamtstadtisch mit 0,5 m2 pro Ein-
wohner (iber dem gesamtdeutschen Durchschnittswert von etwa 0,35 m2 — 0,38 m2. Das
Ausstattungsniveau beruht im Wesentlichen auf den acht strukturprdgenden Lebensmittel-
anbietern (vier Supermadrkte und vier Lebensmittel-Discounter), die alle im Stadtteil Driburg
liegen. Besonders positiv ist in diesem Zusammenhang das Vorhandensein zweier struktur-
prdgender Anbieter in der Bad Driburger Innenstadt hervorzuheben. Durch ihre hohe Fre-
quenz entfalten diese hdufig Magnetwirkung fiir den Gbrigen Einzelhandel und die zentra-
len Funktionen. Die anderen, deutlich kleineren Ortschaften weisen nur vereinzelt kleinteili-
gen Einzelhandelsbesatz mit liberwiegend Nahrungs- und Genussmitteln auf — strukturpra-
gende Anbieter sind hier nicht vorhanden.

Insgesamt kann der Stadt Bad Driburg eine quantitativ gute Versorgungssituation beschei-
nigt werden, wobei im Rahmen der siedlungsraumlichen Schwerpunktbildung eine Konzent-
ration des Angebots und damit eine Fokussierung der Nachfrage auf den Stadtteil Driburg
ausgerichtet ist.

Umsatzschwerpunkte der Einzelhandelsbetriebe ergeben sich entsprechend der Verteilung
der Verkaufsflachen, insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, fer-
ner in den Warengruppen Bekleidung / Textilien, Gesundheit und Kérperpflege und Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren. Insgesamt werden derzeit jahrlich rund 105 Mio. Eu-
ro im Bad Driburger Einzelhandel umgesetzt. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential
am Standort ergibt sich in Abhangigkeit der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fir
die Stadt Bad Driburg aus dem Jahre 2010 von 96,7% und der Einwohnerzahl. Mit einem so
bestimmten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 93 Mio. Euro weist die
Stadt Bad Driburg ein im regionalen Vergleich durchschnittliches Kaufkraftniveau auf.

Der Zentralitatswert von 1,13 (Umsatz-Kaufkraft-Relation) in Bad Driburg ist im Kontext
der zentraldrtlichen Funktion und der siedlungsrdumlichen Struktur als zufriedenstellend zu
bezeichnen. Vor allem in den mittelfristigen Warengruppen Bekleidung / Textilien (2,17)
und Schuhe und Lederwaren (2,44) zeichnen sich durchaus hohe Zentralititswerte ab, die
auf deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland und durch Kur- und Tagesgaste hinweisen.

2 Quelle: BBE Retail Experts GmbH Co. KG, KéIn, 2010
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Auch die Zentralititswerte der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (1,10), sowie
Gesundheit und Koérperpflege (1,62) weisen auf ein ausreichendes und strukturiertes Ange-
bot hin, das keine Versorgungsdefizite erkennen ldsst. Auf der anderen Seite zeigen diese
Werte eine bereits erhdhte Wettbewerbssituation am Standort Bad Driburg auf. Uber die
langfristige Bedarfsstufe bewegt sich die Zentralitdt insgesamt unterhalb von 1,0, was aber
kein untypisches Bild fiir Kommunen der GréRenordnung Bad Driburgs darstellt und nicht
auf einen akuten Handlungsbedarf schlieBen ldsst. Hervorzuheben sind jedoch die Waren-
gruppen Wohneinrichtungsartikel, Mébel, medizinische und orthopadische Artikel sowie
Uhren / Schmuck, die alle einen Zentralitdtswert von deutlich (iber 1,0 aufweisen. Insge-
samt kann mit der Zentralitdt von 1,13 lber alle Warengruppen ein Kaufkraftzufluss aus
dem Umland festgestellt werden, der insbesondere in den innenstadttypischen Warengrup-
pen generiert werden kann.

Insgesamt ist festzuhalten, dass der Bad Driburger Einzelhandel eine quantitativ gut ausgebaute
Angebotsstruktur aufweist, die einerseits der Bad Driburger Nachfrage in ausreichendem MalBe
nachkommen kann und andererseits so ausgepragt ist, dass Kaufkraftzuflisse aus dem Umland
generiert werden kénnen. GemaB dem von der Landesplanung zugedachten Versorgungsauf-
trag Bad Driburgs als Mittelzentrum kann festgestellt werden, dass die Stadt auch ihre regionale
Versorgungsfunktion, vor allem im Bereich der mittelfristigen Warengruppen zufriedenstellend
wahrnehmen kann.
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3 Entwicklungsspielraume und -leitbild der Einzelhandelsent-
wicklung in Bad Driburg

Vor dem Hintergrund der regionalen Bedeutung des Einzelhandelsstandorts Bad Driburg und der
zufriedenstellenden Gesamtzentralitdt, sind heute keine nennenswerten Entwicklungsspielrdume
zu konstatieren. In den langfristigen Warengruppen Unterhaltungselektronik sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente sind zwar durchaus Arrondierungsspielrdume vorhanden, diese lassen
jedoch nicht zwingend den Schluss eines akuten Handlungsbedarfs zu. Vielmehr ist eine mittel-
fristige Expansion des Angebots und damit verbunden eine Mobilisierung zusétzlicher Kaufkraft
in vertrdglichem Mafe und nur mit Blick auf die Gesamtentwicklung des Einzelhandelsstandorts
Bad Driburg anzustreben. Ziel der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung muss also weniger
der quantitative Verkaufsflichenausbau, als viel mehr die Sicherung und Verbesserung der
raumlich strukturellen Angebotssituation sein. Einer , zligellosen” Ausweitung von Verkaufs-
flachen sind ohnehin Grenzen gesetzt, da zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem
bestimmten MaRe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden kann. Werden dartiber hin-
aus Einzelhandelsvorhaben realisiert, fihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der
lokalen Einzelhandelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung
bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbe-
sondere auch auf den Lebensmittelbereich zu. Schlielich wird diese Warengruppe in erster Linie
am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die ent-
sprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von
Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen
kommen.

Durch eine auf bestimmte, arbeitsteilig gegliederte Standorte ausgerichtete Steuerung der Ein-
zelhandelsentwicklung im Sinne des Entwicklungsleitbilds der raumlich-funktionalen Gliede-
rung seitens der Stadt soll ein sich verscharfender Wettbewerb, der tiberwiegend zu Lasten der
stadtebaulichen Zentren und Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen Ein-
zelhandelsstrukturen gehen wiirde, unterbunden werden.

Der Einzelhandel soll in Abhdngigkeit von Sortiments- und GroBenstrukturen sowie den
zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Ergdnzung
auf bestimmte Standorte im Bad Driburger Stadtgebiet konzentriert werden.
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4 Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Bad
Driburg
- Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Konzeptionelle Bausteine des Einzelhandelskonzepts

Planungsrechtli-
che Empfehlun-
gen (Grundsatze)
und Bad Dribur-
ger Sortimentslis-
te

Zentraler Versor-
gungsbereich und
sonstige Entwick-
lungsbereiche

Entwicklungsziele

4.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Bad Driburg

Fur Bad Driburg wurden auf Basis allgemeiner Entwicklungstrends und stadtspezifischer Analy-
seergebnisse (angebots- und nachfrageseitig) folgende ibergeordnete Ziele formuliert, die aller-
dings ausdriicklich keinen Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb darstellen sollen. Von
grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer rdumlich-
struktureller Prioritdten.

Sicherung und Ausbau der mittelzentralen Funktion der Stadt Bad Driburg sowie eines att-
raktiven Einzelhandelsangebotes im gesamten Stadtgebiet

. Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen ,Arbeitsteilung"” der Einzelhandelsstandorte

= Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs der Bad Driburger Innen-
stadt als Hauptzentrum

. Sicherung und ggf. Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebots im Stadtgebiet

. gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, insbesondere des
zentrenrelevanten Einzelhandels im Hinblick auf einen verscharften interkommunalen
Wettbewerb

Die Sicherung einer 6konomisch, sozial und dkologisch nachhaltigen, d.h. langfristig angelegten
Stadtentwicklung ist durch den Ausbau einer auch langfristig tragfahigen raumlichen Einzel-
handelsstruktur mit dem Fokus auf die zentralen Versorgungsbereiche und entsprechenden
raumlich-funktionalen Zuordnungen zu erreichen. Daflir ist weiterhin eine Funktionsteilung der
Standortbereiche notwendig, die keine direkte Konkurrenz, sondern eine gegenseitige Ergan-
zung der Angebote anstrebt.

Junker und Kruse
Stadtforschung ®m Planung Dortmund



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bad Driburg m Kurzfassung

4.2 Entwicklungsbereiche

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Insgesamt ist die Bad Driburger Innenstadt als aus quantitativer Sicht bedeutendster Angebots-
schwerpunkt unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten als zentraler Versorgungsbereich
im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO zu bewerten und zu
entwickeln.

Zukinftig soll die Funktion als Hauptversorgungszentrum (wieder) gestarkt werden. Dabei ist es
insbesondere wichtig, eine starke Position gegenlber dem in nicht integrierter Lage vorhande-
nen Konkurrenzstandort (Sonderstandort, Am Siedlerplatz”) zu erlangen.

Entwicklungsziele fir das Hauptzentrum:

Sicherung und Ausbau als Hauptgeschaftsbereich der Stadt Bad Driburg mit Versorgungs-
funktion flir das gesamte Stadtgebiet und den mittelzentralen Einzugsbereich

Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereich

Erhalt des gut strukturierten Angebots in der Bad Driburger Innenstadt

Sicherung der Grundversorgung flr die Bevolkerung der zentralen Siedlungsbereiche der
Kernstadt

Neben dem quantitativen Ausbau auch gualitative Verbesserungen sowohl im 6ffentlichen
Raum als auch hinsichtlich der Fassaden, Schaufenstergestaltung und Warenpréasentation

Verkniipfung der einzelnen innerstadtischen Teilbereiche untereinander optimieren in Ver-
bindung mit der Betonung der Eingangsbereiche in die Innenstadt

Entwicklung einer stadtebaulich ,stabilen” Grundstruktur durch kompakte, attraktive
Lauflagen; Vermeidung einer Uberdehnung des Zentrums mit méglicherweise einhergehen-
den strukturellen und funktionalen Briichen

Erhéhung der funktionalen Dichte durch Konzentration der Einzelhandelsentwicklung vor
allem im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
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Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der ALK

Empfehlungen:

Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den Kernbereich entlang der Lange Strafe,
der sich heute durch den dichtesten Besatz mit Einzelhandel auszeichnet und Magnetbetrie-

be aufweist

Strukturelle Vernetzung innerstadtischer Teilbereiche z.B. zwischen der HaupteinkaufsstraBe
Lange Strale und der abgesetzten Einkaufslage an der StraBe Am Hellweg weiterentwickeln

Sonderstandort ,, Am Siedlerplatz*

Am nicht integrierten Sonderstandort , Am Siedlerplatz” entfallt neben dem groBen Anteil der
Verkaufsflache in der nicht zentrenrelevanten Warengruppe Mdébel auch ein erheblicher Anteil
auf das nahversorgungsrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Eine Nahversorgungs-
funktion ist dem Sonderstandort, insbesondere im Bezug auf die fuBlaufige Erreichbarkeit nicht
zu attestieren. Vielmehr zeichnet sich durch groBziigig dimensionierte Stellplatzflichen und die
gute verkehrliche Anbindung des Standorts, eine deutliche Orientierung auf den Autokunden

ab.
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Ziele:
Zukunftig: Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel unabhén-

gig von der GréBenordnung (gilt flir Neuansiedlung und Erweiterung)

Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel i.S. des Konzepts sind am Standort

grundsétzlich zuldssig
Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente der bestehenden und perspektivisch

hinzukommenden Anbieter (mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten)

Bestehende Anbieter genielen Bestandsschutz!
planungsrechtliche Absicherung der Standortlage hinsichtlich der Entwicklungsziele

Karte 3: Sonderstandort ,, Am Siedlerplatz*
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Solitdre Nahversorgungsstandorte
Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Bad Driburg

nicht ausschlieBlich durch den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt werden kann, tragen
die an stadtebaulich integrierten Standorten vorhandenen Nahversorgungsstandorte zur Kom-

plettierung einer ausgewogenen, gesamtraumlichen Versorgung bei.

Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der erganzenden wohn-
ortnahen Grundversorgung, die nicht allein durch die Bad Driburger Innenstadt geleistet wer-
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den kann. Solche Standorte, die sich in stddtebaulich integrierter Lage befinden, erhalten rechtli-
chen Schutz, da sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig ob in-
nerhalb oder auBerhalb der Stadt Bad Driburg — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeits-
prifung u.a. im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen sind.

Folgende Standortbereiche sind in ihrer ausgeiibten Nahversorgungsfunktion im o.g. Sinne
schiitzenswert:

Vollsortimenter Jibi an der Lange StraBe
Vollsortimenter Jibi an der Erich-Klausener-StraBe

Lebensmittel-Discounter Netto an der Bettina-von-Arnim-StraBe

4.3 Grundsaitze der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Bad Dri-
burg’

Vor dem Hintergrund der Ziele und unter Berlicksichtigung der Bewertung der Ausgangssituati-
on einerseits sowie der zukiinftigen entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen fiir
Bad Driburg die folgenden Grundsatze (Ansiedlungsspielregeln) zur rdumlichen Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschliisse Verbindlichkeit
fur kiinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen erhalten.

Generelle Aussagen zu den Grundsatzen der rdumlichen Entwicklung:

1. Die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsétze fir die politi-
sche Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bebauungsplanung dar;

2. Fir die Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situati-
on malgebend;

3. Die Grundsatze gelten flir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

4. Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind von den formulierten Regeln unberiihrt (Be-
standsschutz);

5. Aus den Grundsatzen sind keine maximalen Obergrenzen der Gesamtverkaufsfliche an
einzelnen Standortbereichen, wie z.B. dem zentralen Versorgungsbereich, abzuleiten. Ih-
re GroRe hdangt von den Konstellationen im Einzelfall, wie u.a. den einzelhandelsrelevan-
ten, baulichen oder verkehrlichen Rahmenbedingungen ab

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment i.S. der
Bad Driburger Sortimentsliste

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent sollen im zentralen Versorgungsbereich der Bad Driburger Innenstadt liegen.

> Inder Langfassung des Einzelhandelskonzepts werden Ausnahmen von den Grundsétzen formuliert.
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Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen im zentralen Versorgungsbereich der Bad Driburger Innenstadt liegen
und kénnen an stadtebaulich integrierten Standorten im Stadtgebiet liegen, wenn sie der
Nahversorgung dienen.

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment dirfen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten (z.B. Sonderstandort ,Am Siedlerplatz*) angesiedelt werden (mégliche
Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk).

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment i.S. der Bad Dri-
burger Sortimentsliste

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sol-
len konsequent im zentralen Versorgungsbereich der Bad Driburger Innenstadt liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sollen im zentralen Versorgungsbereich der Bad Driburger Innenstadt liegen. Bei
nachgewiesener Nahversorgungsfunktion kénnen sie im gesamten Stadtgebiet an stadte-
baulich integrierten Standorten, als sog. Gebietsversorger liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment dirfen nicht in Gewerbe- und Industriege-
bieten (z.B. Sonderstandort ,Am Siedlerplatz”) angesiedelt werden.

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment i.S. der
Bad Driburger Sortimentsliste

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment kdnnen im zentralen Versorgungsbereich der Bad Driburger Innenstadt liegen.

AulBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sollen Standorte fiir groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment am Sonderstandort , Am Siedler-
platz” liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment kénnen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich der Bad Driburger Innenstadt
und am definierten Sonderstandort ,, Am Siedlerplatz” liegen.

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitdit mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept und dem darin formulierten
Entwicklungsleitbild mit den Zielen des kiinftigen Standortprofils sowie den Grundsatzen zur
Umsetzung.

Den lbergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Bad Driburg zu hinterfragen. Grundsétzlich wird darauf
hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung ermdglichen soll und z.B. eine
—im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stadtebauliche Wirkungsanaly-
se nicht ersetzen kann.
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Tabelle 1: Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe (Priifschema)

Einzelhandelsbetrieb Lage
Beispiel

auBerhalb des
ZVB Innenstadt

innerhalb des
ZVB Innen-
stadt

Kernsortiment Verkaufsflache SO (Ergdnzungs-

standort)

Supermarkt, Lebensmitteldis- -
counter, Fachgeschéfte, z.B. Aushahme: -
s Obst und Gemdise, Spezialge- Einzelfallprifung (insb. in - Ausnahme:
h < 800 m haft SR i + ! ) A
nah- schafte, z.B. Stbwaren; Le- MI/WA/§ 34-Gebieten): Einzelfallpriifung:
versorgungs- bensmittelhandwerksbetriebe Nahversorgungsfunktion, Handwerkerprivileg
relevant (Backerei, Metzgerei) Zentrenvertraglichkeit
SB-Warenhaus, Verbraucher-
> 800 m?2 markt, Supermarkt, Lebensmit- +* - - -
teldiscounter
Textilfachgeschéaft oder Aushahme: -
5 -discounter, Schuhfachgeschaft Einzelfallprifung (insb. in _ Ausnahme:
S 800 m d f h kt M 'kf h + . . -
e oder -tachmarkt, Musikfachge- MI/WA/8 34-Gebieten): Einzelfallpriifung:
relevant schaft Nahversorgungsfgnktign, Handwerkerprivileg
Zentrenvertraglichkeit
Textilkaufhaus, Schuhfach-
> 800 m?2 markt, Elektronikfachmarkt, +* - - -
Sportfachmarkt
. Fliesengeschaft, Tapeten- und Einzelfallpriifung:
nicht < 800 m? . ' + + + prutuns:
sentren- Teppichbodenfachmarkt Handwerkerprivileg
relevant Kfz-Handel
Mobelhaus, Kiichenstudio
2 ' ’ * ¥ * ¥ -
> 800m Baumarkt, Gartencenter + + +

Quelle: eigene Darstellung; ZVB = Zentraler Versorgungsbereich; NVZ = Nahversorgungszentrum

Junker und Kruse

Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Erlauterungen zur Tabelle 1:

+  zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bad
Driburg

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Bad Driburg

* Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen grundsétzlich durch die landesplanerische
Zielsetzung nach § 24a (1) LEPro NRW gefordert*

**  Ansiedlung nach § 24a (3) LEPro NRW auch auferhalb zentraler Versorgungsbereiche, al-
lerdings innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB) unter Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der Ver-
kaufsflache oder hochstens 2.500 m2, zuldssig®.

Im Sinne der Ziele und Grundsitze des Einzelhandelskonzepts sollte vor der Offnung neu-
er Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, die Option einer Konzentration am
Standort ,,Am Siedlerplatz” gepriift werden

4.4 Bad Driburger Sortimentsliste

In der nordrhein-westfdlischen Landesplanung ist die kommunenspezifische Festsetzung einer
Sortimentsliste, die zentren- und nichtzentrenrelevante Sortimente festlegt, zur Steuerung der
Ansiedlung des insbesondere groBflichigen Einzelhandels durch § 24a LEPro NRW gefordert®.
Auch in der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung
von Sondergebieten fiir den grolRflaichigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten) und bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zu-
lassigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-
11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konse-
quente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann, mit Hilfe der Sortimentslisten, beispielsweise
in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentren-
geflige geschiitzt werden’. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur
grolflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafiir bestimmten zent-
ralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groRflachige Einzelhandel (bis zu 800 m?2
Verkaufsflache) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauli-
che Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachméarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-

4 Das Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08), in dem der Zielcharakter der Vorschriften des § 24a
LEPro NRW verneint wird, hat durch den Bescheid des BVerwG vom 14.04.2010 Rechtskraft erlangt. Die Vor-
schriften sind demnach als abzuwégende Grundsétze zu behandeln.

vgl. FuBnote 4
vgl. FuBnote 4
vgl. dazu Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
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rieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 Abs. 3
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Abgeleitet aus der ortlichen Situation und unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Zielvor-
stellungen der Stadt Bad Driburg, ergibt sich folgende Sortimentsliste als Vorschlag:

Tabelle 2: Vorschlag fiir eine Bad Driburger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterwa-
re, Stoff, Wolle

Haushaltswaren / Bestecke

Haus-, Bett- und Tischwasche
Heimtextilien / Dekostoffe

Horgerate

Hobby-, Klnstler-, und Bastelartikel
Kunstgewerbe / Bilder und Rahmen
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Lederwaren, Taschen, Koffer, Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor
Papier / Buroartikel / Schreibwaren
Parfimerieartikel

Backwaren

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren (Kosmetikartikel, Wasch-
und Putzmittel)

Fleischwaren

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getran-
ke, Tee, Tabakwaren und Reformwaren)
pharmazeutische Artikel

Zeitungen, Zeitschriften

Angler- und Jagdartikel

Augenoptik g L )

Bekleidung / Wasche Sanitatsartikel (medizinisch / orthopa-
disch)

Bettwaren / Matratzen

. - Schuhe

Bild und Tontrager Spiel

Briefmarken, Miinzen pie Wafe” .

Biicher / Antiquariat Sportartikel und —geréate (ohne SportgroB3-
gerate)

Computer und Zubehér

Elektroartikel und —installationsmaterial
Elektrokleingerate und —groBgeréate
Fahrrader und Zubehér

Sportbekleidung und Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehér
Teppiche (Einzelware)
Topfpflanzen (Indoor)

EOtC:ja'rtlkel Uhren / Schmuck
Gar ':e”k kel Unterhaltungselektronik und Zubehor
eschenkartike Waffen

Glas, Porzellan, Keramik Zoologische Artikel (Tierfutter, -zubehdr,

lebende Tiere)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente / Baustoffe Kinderwagen

Bodenbelage / Teppiche (Auslegeware) Lattenroste

Campingartikel (ohne Bekleidung) Maschinen und Werkzeuge
Eisenwaren / Beschlage Mdobel (inkl. Biromoébel)
Erotikartikel Pflanzen und Samen
Farben / Lacke PflanzgefaBe / Blumentdpfe
Fliesen Rolldden, Markisen
Gartenartikel und —geréte Sanitarartikel

Gartenmdbel, Polsterauflagen SportgroBgerate

Kamine, Kachel6fen Tapeten

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Quelle: eigene Darstellung u.a. auf Grundlage der Einzelhandelserhebung im Stadtgebiet Bad Driburg im August
2009
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Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in Bad Driburg
bietet gute Chancen, ein attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der wohnungsnahen
Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu schaffen, welches ei-
nen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stadtebaulich wiin-
schenswerten Entwicklungen darstellt. Insbesondere sind fiir Bad Driburg mit dem vorliegenden
Konzept (in seiner Langfassung) die Weichen gestellt, die Innenstadt als zentralen Versorgungs-
bereich zu sichern und so einen wichtigen Beitrag fiir die wohnortnahe, zentrale Versorgung der
Bad Driburger Bevoélkerung zu leisten.

Die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Bad Driburg wird durch Beschlussfas-

sung im Rat der Stadt politisch manifestiert. So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie
Handlungssicherheit fir alle Akteure erlangt und die kiinftige stadtebauliche und einzelhandels-
relevante Entwicklung optimal gesichert und gestérkt.



