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Corona-Pandemie

Seit Mdrz 2020 hat die Landesregierung von Nordrhein-Westfalen in aufeinanderfolgenden Ver-
ordnungen zum dauerhaften Schutz gegen das neuartige Coronavirus in Nordrhein-Westfalen eine
Reihe von Malsnahmen zur Bewdltigung der Corona-Pandemie ergriffen. Das Kontaktverbot und
die SchlieBung von Kindertageseinrichtungen, Schulen, Verkaufsstellen, der Gastronomie und des
Beherbergungsgewerbes stellen einen deutlichen Einschnitt in das tigliche Leben und vor allem
auch in der lokalen Wirtschaft dar. Durch SchlieBungen besonders betroffen war dabei der Einzel-
handel mit nur wenigen Ausnahmen (z. B. Lebensmitteleinzelhandel, Drogeriemdrkte, Tierfutter-
madrkte und Blumengeschéfte). Zum einen konnte der Onlinehandel von der Situation profitieren.
Zum anderen wurde jedoch bewusster eingekauft, wobei die Bedeutung des stationdren Einzelhan-
dels als Kommunikationspunkt mit Servicequalitit und vor allem auch Standorte mit Nahversor-
gungsfunktion besonders wertgeschétzt wurden, wéhrend Innenstidte ohne oder mit deutlich ein-
geschrénkter Nahversorgungsfunktion sehr deutliche Frequenz- und damit verbunden auch Um-
satzriickgdnge zu verzeichnen hatten.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zielrichtung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes
mit einem Fokus auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen sowie vor
allem auch auf eine wohnungsnahe Versorgung voraussichtlich nach Abschluss der MalBnahmen
nicht verdndern wird. Dabei behdlt die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Finzelhandelskon-
zeptes und auch eine konsequente Anwendung des bauplanungsrechtfichen Instrumentariums im
Rahmen der Einzelhandelssteuerung — zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren Fehlent-
wicklungen — weiterhin eine hervorzuhebende Bedeutung.

Hinweise

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit werden keine médnnlichen und weiblichen Schriftformen ver-
wendet. Selbstverstdndlich sind immer gleichzeitig und chancengleich alle Geschlechter angespro-
chen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 (2) sowie § 37 (2)
des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes verein-
bart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Verdffentlichung (auch auszugsweise) nur
nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

Datenschutzerklirung

Das Gutachterbiiro Junker + Kruse verarbeitet personenbezogene Daten (Betriebsname, Adresse,
Sortimentsangebot, Verkaufsfliche, Internetprdsenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Da-
tenschutz-Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Frhebung und Verarbeitung
der Daten erfolgt nach Artikel 6 Absatz 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im ffentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Kamen als stidtebauliches Entwicklungskonzept i.S.v. § 1(6) Nr.17
BauGRB erforderlich. Dartiiber hinaus werden die Daten im Rahmen weiterer Arbeiten, die ebenfalls
im &ffentlichen Interesse stehen, verwendet (z. B. Bauleitplanverfahren, Raumordnungsverfahren).

Die gespeicherten Daten werden geldscht, sobald sie fiir die bestimmten Zwecke nicht mehr not-
wendjg sind und der Ldschung keine gesetzlichen Aufbewahrungspflichten entgegenstehen.
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1 Anlass und Zielsetzung der Erstellung des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Kamen

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel und der damit eingetre-
tenen bzw. sich abzeichnenden oder ggf. auch aktuell in der Diskussion befindlichen Ver-
anderungen in der Kamener Einzelhandelslandschaft einerseits sowie der veranderten
rechtlichen Rahmenbedingungen hat die Stadt Kamen beschlossen, ein kommunales Ein-
zelhandelskonzept aufzustellen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen soll als fundierte Bewertungsgrundlage fiir die
Steuerung von Einzelhandelsvorhaben dienen und so Stadtverwaltung und Politik die
Moéglichkeit bieten, friihzeitig potenzielle Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen
auf die Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einzuschatzen. Es bildet somit eine Orientie-
rungshilfe fiir sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhan-
delsspezifischen Fragestellungen der Stadtentwicklung und tragt zu einer Planungs- und
Investitionssicherheit bei.

Eine rechtliche Bindungswirkung entwickelt sich durch die Umsetzung des Konzeptes in
der Bauleitplanung. Dabei bieten die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes eine bedeutende
Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung
zur Einzelhandelssteuerung. Entsprechend der systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11
BauGB stellt das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept, das in
sich methodisch fehlerfrei und widerspruchsfrei sein muss, dabei einen Abwagungsbe-
lang dar. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass eine widerspriichliche
Handhabung bei der Umsetzung des Konzeptes, etwa durch Abweichen bei Einzelvorha-
ben nach Belieben, dessen Tauglichkeit (in Zukunft) in Frage stellen kann. Dabei mag
eine einmalige, stddtebaulich begriindete und dem Rat der Stadt bewusste Abweichung
noch nicht zwangslaufig zur Unwirksamkeit eines Einzelhandelskonzeptes fiihren. Aller-
dings ist herauszustellen, dass ein Einzelhandelskonzept seine Steuerungswirkung jeden-
falls dann verliert, wenn dieses durch , Teilplanungen und —genehmigungen derartig
durchldchert ist, dass von einem noch immer verfolgten Konzept ernstlich nicht mehr die

Rede sein kann"".

Eine wesentliche Grundlage des Einzelhandelskonzeptes — sowohl fiir die Bewertung der
Ist-Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist
das empirische Grundgerist des Konzeptes. Seit einer im Jahre 2005 erarbeiteten Grundla-
genuntersuchung zur Einzelhandelssituation in Kamen® haben zahlreiche kleinere, aber
auch nicht unerhebliche gréRere Verdanderungen in der Kamener Einzelhandelslandschaft
stattgefunden. Dabei unterliegen nicht nur die Situation vor Ort, sondern auch die lber-
geordneten Rahmenbedingungen einem fortschreitenden Wandel. Dazu zdhlen der allge-
meine Strukturwandel im Handel (u. a. gesattigte Verkaufsflichenentwicklung, Onlinehan-
del, Globalisierung) sowie Verdnderungen rechtlicher Rahmenbedingungen auf Bundes-

Vgl. Nds OVG, Beschluss vom 18.11.2013 — AZ 1 LA 43/13, juris Rdnr. 15

Dr. Hesse & Partner GmbH: Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen - Unter beson-
derer Berticksichtigung der Nahversorgung, Dortmund 2005

Dieser Untersuchung liegt eine Vollerhebung der Einzelhandelsbetriebe durch die Stadt Kamen (Fachbe-
reich Planung, Bauen und Umwelt) Anfang 2004 zugrunde.
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(BauGB-Novellen) wie auf Landes- oder Regionalebene (LEP NRW, Regionalplan). Hier ist
insbesondere der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in seiner aktu-
ellen Fassung vom 06.08.2019 mit seinen einschldgigen Zielen und Grundsatzen (Kapitel
6.5 Ziele und Grundsatze zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels) zu beachten
bzw. zu berticksichtigen. Nicht zuletzt ist es dartiber hinaus unabdingbar, auch die ein-
schlagige Rechtsprechung u.a. zu Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche oder
zur Einzelhandelssteuerung ebenso zu berticksichtigen® wie auch den zum 31. Dezember
2021 durch den Landtag NRW in Kraft gesetzte neue Einzelhandelserlass des Landes
NRW*.

Auf Basis einer dezidierten Einzelhandelsanalyse soll die Untersuchung Strategien zur Ein-
zelhandelsentwicklung bzw. letztlich auch zur Stadtentwicklung in Kamen unter Beriick-
sichtigung sowohl der rechtlichen, demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen als auch der betrieblichen Anforderungen aufzeigen. Dabei sind die (ibergeordne-
ten, stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Kamen wichtige Bestandteile einer ge-
meinschaftlich getragenen, nachhaltigen Einzelhandelspolitik. Dazu gehdren

die Sicherung und Starkung einer attraktiven Innenstadt mit ihrem Hauptgeschafts-
zentrum,

die Sicherung und Weiterentwicklung einer weitgehend flichendeckenden und ausrei-
chenden Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet sowie auch

die gezielte und geordnete Entwicklung des groRflachigen Einzelhandels mit Standor-
ten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die im Sinne einer Arbeitsteilung die
zentrenrelevanten Funktion ergdnzen (nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Nahver-
sorgung).

Vor allem ermdglicht die Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kamen weiter-
hin, mit einem moglichst hohen Grad an Planungs- und Rechtssicherheit z. B. Bebauungs-
plane zu dndern oder auch neu aufzustellen, sofern der Einzelhandel in diesem Zusam-
menhang eine Bedeutung hat. Auf Basis eines vom Rat der Stadt - als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB — beschlossenen Einzelhandelskonzeptes, ist
die Stadt Kamen in der Lage, fiir den weitaus groRten Teil der zukiinftigen Anfragen, Ent-
scheidungen zu Fragestellungen der Einzelhandelssteuerung herbeizufiihren und dies auch
im moglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne fiir den Einzelfall die stddtebauli-
che Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben’. Dies ,entlastet” die Stadt von der
haufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen Wirkungsanalysen, die sehr
hdufig zu anderen Ergebnissen kommen als die Zielsetzungen, die das Einzelhandelskon-
zept unter Berticksichtigung der gesamtstddtischen Situation flir den betrachteten Stand-
ort vorgibt.

3 Zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der

Bauleitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A
1392/07), bestétigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C
2.08); Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fir Hei-
mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).

> Urteil des BVerwG vom 26.03.2009 — AZ 4 C 2.07
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Das vorliegende Einzelhandelskonzept umfasst zunédchst eine Analyse des einzelhandelsre-
levanten Angebotes sowie der nachfrageseitigen Daten. Auf dieser Basis findet eine Be-
wertung von Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort Kamen statt. Darauf
aufbauend werden die konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzeptes (Ziele,
Standortmodell, Definition der zentralen Versorgungsbereiche und sonstiger Entwick-
lungsbereiche im Stadtgebiet, die Sortimentsliste sowie die Grundsatze zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung) definiert.

2 Ubergeordnete Zielaussagen

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungsplane-
rische Entscheidungen einer Gemeinde — insbesondere auch zur Einzelhandelssteuerung —
in einem Bezug zu Ubergeordneten Planungen, auf Landes-, regionaler und kommunaler
Ebene.

2.1 Ziele und Grundsitze der Landesplanung

Mit seinen Zielen und Grundsétzen ist der - in seiner aktuellen Fassung am 06.08.2019 in
Kraft getretene - LEP NRW das wichtigste Planungsinstrument der Landesplanungsbe-
horde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben der Landesplanung sind bei der Erarbeitung
von Regionalpldnen, Fldchennutzungspldnen und Bebauungsplédnen sowie anderen Fach-
planen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der LEP NRW beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsraume
und den natiirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und
Wasser;

die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroBvorhaben, fiir Bo-
denschétze sowie flr Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur flr Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grofflachigen Einzelhandel.
Dabei werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsédtze der Raumord-
nung zur Daseinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zentren als
zentrale Versorgungsbereiche im Hinblick auf den groBflachigen Einzelhandel konkreti-
siert. Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass
durch die Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevdlkerung mit einem aus-
gewogenen Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen
und Dienstleistungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im Sinne des de-
zentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung von
Zielen und Grundsitzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groBflichigen
Einzelhandelseinrichtungen trdgt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorien-
tierte Warenversorgung der Bevoélkerung durch eine ausgewogene und breit gefdcherte,
nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird. Die Stadt
Kamen wird als Mittelzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbildung 1).
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Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sonder-
gebiete flr Vorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
(ASB) festgesetzt werden kdnnen. Dariiber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung
des zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Lan-
desplanung stddtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den
zentralen Versorgungsbereichen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrele-
vante Leitsortimente dargestellt, die stets zu beachten sind und welche die Innenstadtla-
gen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kom-
munaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu tberpriifen und ggf. zu erganzen.

Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug zum groRflachigen Einzelhandel werden im LEP
NRW im Kapitel 6.5 festgelegt:

3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflichiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsétze

6.5-1 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsgebieten
Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die auf-
grund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaBigen Anbindung fir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,
dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemal Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypische
Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlrfen Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festge-
setzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder siedlungsstrukturel-
len Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und
die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben i.S. d.
§ 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Ge-
meinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der dazu erwartende Gesamtumsatz der durch die je-
weilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweili-
gen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
durfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrelevanter
Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i.S. d.

§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht tiberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene Standorte von Vorhaben
i.S.d. § 11 (3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebiete gemaf
§11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Schutz genieRen, zu begren-
zen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen auf die zu-
lassigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zen-
trenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine we-
sentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender
Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplinen in die
Abwagung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungsplane fiir Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von

§ 12 (3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
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haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Biirobedarf / Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Wasche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Spielwaren,
Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,
Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerate),
Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto,
ohne ElektrogroRgerate, Leuchten),
und
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

2.2 Ziele und Grundsitze der Regionalplanung

Der Regionalplan Ruhr weist als zusammenfassender, (iberortlicher und fachlbergreifen-
der Plan die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der Ziel-
vorstellungen fiir die kiinftige Entwicklung der Metropole Ruhr auf, zu der auch die Stadt
Kamen gehort.

Seit dem 21.10.2009 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) fiir die Regionalplanung verant-
wortlich. Die Verbandsversammlung ist regionaler Planungstrdger und die Geschaftsfiihre-
rin / der Geschéftsfiihrer des RVR ist die zustdndige Regionalplanungsbehdrde. Mit der
Aufstellung des Regionalplans Ruhr fir die gesamte Metropole Ruhr werden die fiir das
Verbandsgebiet geltenden Regionalpldne der Bezirksregierungen in Arnsberg, Disseldorf
und Minster und der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadtegemeinschaft
Ruhr abgel6st. Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ruhr (RVR) hatte am
06.07.2018 beschlossen, den Regionalplan Ruhr zu erarbeiten und die Offentlichkeit so-
wie die in ihren Belangen berlihrten 6ffentlichen Stellen zu beteiligen.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: 04 / 2018) befand sich bis zum 29.02.2020
in einem formellen Beteiligungsverfahren.® Die eingegangenen Stellungnahmen werden
erfasst, inhaltlich ausgewertet und einer Abwagung unterzogen, die 6ffentlich bekannt
gemacht wird (Ein entsprechender Termin ist zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzeptes nicht bekannt). In die Erarbeitung des Regionalplanes eingeflossen sind
die im Rahmen des Regionalen Diskurses formulierten , Perspektiven zur radumlichen Ent-
wicklung der Metropole Ruhr”. Danach wird fiir die Einzelhandelsentwicklung in der Re-
gion folgendes Leitbild gezeichnet:

®  Siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/plan-

entwurf/
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,Die Innenstddte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren sollen aufgrund ihrer Be-
deutung fiir die Versorgung der Bevolkerung und als zentrale Identifikationsrdume erhal-
ten und geschiitzt werden. Die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben in
nicht integrierten Lagen soll vermieden werden. Hierzu enthalten die Perspektiven u. a.
folgende, fiir die Regionalplanung relevante Zielvorstellungen:

Wir wollen...

eine Einzelhandelsstruktur sichern und ermdglichen, die lokal und regional abge-
stimmt, der Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftentwicklung angemessen und an die vor-
handene Siedlungsstruktur angepasst ist.

die Innenstadte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als Grundgerust ei-
ner leistungsfahigen, gestuften Versorgungsinfrastruktur und als zentrale Identifi-
kationsraume der Bevolkerung schiitzen, starken und weiterentwickeln.

eine fuBlaufig und barrierefrei erreichbare Nahversorgung sichern und fordern.
grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den
zentralen Versorgungsbereichen blindeln bzw. konzentrieren.
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an méglichst
integrierten und mit dem OPNV gut erreichbaren Standorten zusammenftihren.
gewerbliche und industrielle Siedlungsbereiche (GIB) vor der Inanspruchnahme
durch den Einzelhandel schiitzen.

die Einrichtung und die Organisation regionaler Einzelhandelskonzepte aktiv unter-
stlitzen und die Uiberregionale, regionale und teilregionale Abstimmung fordern.
Von besonderer Bedeutung fiir das Erméglichen von Chancengleichheit sowie der
Vereinbarkeit von Familie und Beruf sollten die Sicherung und der Ausbau der
wohnortnahen Versorgung und eine Flachenpolitik sein, die sich dem Leitbild der

, Stadt der kurzen Wege" verpflichtet.”’

Der Regionalplan Ruhr greift die Ziele und Grundsatze zur Raumentwicklung in Nord-
rhein-Westfalen aus dem LEP NRW auf und sieht u. a. vor, regionale Einzelhandelskon-
zepte in deren Einrichtung und Organisation aktiv zu unterstiitzen sowie die Abstimmung
in den (iberregionalen, regionalen und teilregionalen Bereichen zu férdern?®.

2.3 Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und
angrenzende Bereiche

Das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Berei-
che (REHK) stellt mit seiner zweiten Fortschreibung aus dem Jahre 2013 eine gemeinsam
getragene Entscheidungsgrundlage zur Regelung der Einzelhandelsentwicklung in den
Mitgliedskommunen dar.

Das wesentliche Organ des REHK ist der begleitende Arbeitskreis (Plenum), dem 24
Kommunen, flinf Industrie- und Handelskammern, drei Kreise, zwei Bezirksregierungen
sowie die Einzelhandelsverbdnde Westfalen-Miinsterland, Westfalen-West und Ruhr-
Lippe sowie der Regionalverband Ruhr (RVR) angehdren. Er dient als wichtige

7 Siehe dazu Regionalplan Ruhr Stand 04 / 2018, Kapitel IIl. Regionaler Diskurs, S. 14 ff

& zum Entwurf und Verfahren des Regionalplans Ruhr siehe: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalpla-

nung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Informationsplattform fiir regional- und stadtentwicklungsplanerische Fragestellungen im
Zusammenhang mit der Einzelhandelssteuerung im Allgemeinen sowie im Kooperations-
raum im Speziellen. Ziel der Kooperation ist eine abgestimmte Ansiedlungsplanung bei re-
gional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben in der Region. Dabei geht es nicht darum, den
Wettbewerb zu verhindern. Vielmehr soll er einvernehmlich an Standorte gelenkt werden,
die aus Sicht der Stadtentwicklung zu beflirworten sind. Die beteiligten Kommunen haben
dazu am 29.06.2001 eine entsprechende Interkommunale Vereinbarung getroffen, die
Grundlage des gemeinsamen Handelns ist. Sie umfasst folgende (ibergeordnete Zielset-
zungen

die Starkung der innerstadtischen Zentren,
die Starkung der Stadtteilzentren mit ihrer Grundversorgung,

die Anerkennung eines erganzenden Versorgungsnetzes von Sondergebieten mit
nicht zentrenrelevanten Angeboten an ausgewahlten Standorten auch aufRerhalb
der Zentren zu akzeptieren und

eine aktive Fldchenpolitik zur Lenkung der Investitionen an die stddtebaulich ge-
eigneten Standorte.

Der Regionale Konsens bezieht sich bei der Abstimmung (iber regional bedeutsame Ein-
zelhandelsvorhaben auf diese gemeinsamen Ziele zur Einzelhandelsentwicklung und auf
die Bewertung regional bedeutsamer Vorhaben. Diese sollen nach vereinbarten Priifkrite-
rien beurteilt werden.

Vor diesem Hintergrund sind auch bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Kamen die Ziele, Grundsédtze und Prifkriterien des REHK zu berticksichtigen.

2.4 Einzelhandelserlass NRW 2021

Mit seinen Hinweisen und Empfehlungen sowie den Definitions- und Interpretationshilfen
einerseits, aber auch mit den zahlreichen Verweisen zu aktuellen obergerichtlichen und
hochstrichterlichen Entscheidungen ist der am 31. Dezember 2021 in Kraft gesetzte neue
Einzelhandelserlass des Landes NRW? ein wichtiges Instrument fiir die Kommunen im
Land. Denn ihnen kommt primar die Aufgabe zu, die Einzelhandelsentwicklung so zu steu-
ern, dass ihre Zentrenstruktur und Nahversorgungssituationen nicht nur nicht geschwacht,
sondern idealerweise gestarkt bzw. weiterentwickelt werden. Aber auch Betreiber und
Grundstiickseigenttimer, Investoren und Projektentwickler kdnnen von dem neuen Einzel-
handelserlass profitieren, bietet er mit seinem umfassenden Ansatz einen hochst mogli-
chen Grad an Planungs- und Investitionssicherheit. Nicht zuletzt soll der Einzelhandelser-
lass fr die in diesem Zusammenhang tatigen Behorden, Verbdnde und Institutionen eine
aktuelle und sachgerechte Beurteilungsgrundlage fiir die Vielzahl der méglichen Fragestel-
lungen dienen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept beachtet die relevanten Hinweise und Empfehlun-
gen des neuen Einzelhandelserlasses NRW.

°  Ministerium fiir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fiir Hei-

mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021).
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2.5 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kamen stellt fir das Kamener Stadtgebiet die
verschiedenen Bauflachen nach Art ihrer baulichen Nutzung gemal § 1 BauNVO dar,
dazu gehdren:

Wohnbaufldchen
gemischte Bauflachen
gewerbliche Bauflachen
Sonderbaufldachen

Die Entwickelbarkeit von Standorten flir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe beruht auf
den Festsetzungen zu den Baugebieten (8§ 2-11 BauNVO). Besondere Festsetzungen hin-
sichtlich der Einzelhandelssteuerung im FNP stellen die Sondergebiete mit spezifischen
Zweckbestimmungen dar (z. B. Mobel oder Bau- und Gartenmarkt).

Die Ausweisung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist im Rahmen der Fort-
schreibung im FNP zu Uberprifen.

2.6 Stadtteilentwicklungskonzept Heeren-Werve

Der Kamener Stadtteil Heeren-Werve ist seit dem Jahr 2016 Teil des Bund-Lander-Pro-
gramms , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren”. Damit verbunden sind Visionen und Projekte
zur Zukunftsfahigkeit des Kamener Stadtteils. Im Rahmen des Bund-Lénder-Programms
helfen die Fordermittel der Stadt, den Stadtteil Heeren-Werve zu starken und zukunftsfa-
hig weiterzuentwickeln.

Mit dem integrierten, stddtebaulichen Entwicklungskonzept , Integriertes Handlungskon-
zept Heeren-Werve" hat die Stadt eine Grundlage fiir eine Anpassung der sozialen, bauli-
chen und strukturellen Situation an heutige und zukiinftig abschatzbare Anforderungen
geschaffen. Alle fiir das Quartier relevanten Themenfelder werden dabei berlicksichtigt:
Wohnen, Einzelhandel und Nahversorgung, Bildung und Qualifizierung, Griin- und Frei-
raum, Klimaschutz, 6ffentlicher Raum, Stadtgestalt und Baustruktur sowie Identitat und
Image."

Zusammenfassend beinhaltet das Konzept zur Stadtteilentwicklung folgende fiinf Zielbe-
reiche, wobei auch der Einzelhandel — als wichtige Nutzung im Stadtteil — aufgefiihrt wird:

Aufwertung des Stadtteils als Wohnstandort

Starkung des Stadtteils als Standort fiir Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleis-
tungen

Erhalt und Ausbau der Nutzungsvielfalt und Multifunktionalitdt, insbesondere in
Bezug auf Kultur- und Freizeiteinrichtungen, soziale Einrichtungen und touristische
Angebote

Qualitatsvolle Gestaltung des &ffentlichen Raums unter Berlicksichtigung gednder-
ter Nutzerbedirfnisse (u.a. Barrierefreiheit)

% Siehe dazu: plan lokal im Auftrag der Stadt Kamen: Integriertes Handlungskonzept Heeren-Werve, 2015
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Ausbau und Optimierung der Kommunikations- und Netzwerkstrukturen™’

Die Stadtteilentwicklung in Heeren-Werve ist gekennzeichnet durch einen breit angeleg-
ten Beteiligungsprozess.'

3 Methodische Vorgehensweise

Fir die Stadt Kamen wurde erstmals im Jahr 2005 vom Biiro Dr. Hesse & Partner GmbH
ein Einzelhandelskonzept™ erstellt. Die Einzelhandelserhebung zu dem Konzept fand im
Jahr 2004 statt. Das Einzelhandelskonzept wurde nicht als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept vom Rat der Stadt beschlossen. Daher stellt das vorliegenden Einzelhandelskon-
zept keine Fortschreibung, sondern eine Neuaufstellung dar. Eine detaillierte Auseinander-
setzung zu Verdnderungen gegeniiber dem Konzept aus 2005 findet daher nicht statt.

Die Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kamen stiitzt sich sowohl auf die
Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhebungen wie auch auf sekundarstatistische
Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wich-
tige Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und em-
pirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzel-
handelsansiedlungen erméglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flachen-
deckende Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesam-
ten Kamener Stadtgebiet sowie die Erhebung ergdnzender Nutzungen (insbesondere
Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie) im zentralen Bereich.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Pro-
gramme, Veroffentlichungen) zuriickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporaren Vergleich der fiir die Stadt Kamen gewonnenen Daten dienen.
Dazu zahlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Han-
delsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der
IFH Retail Consultants, Koln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
BauNVO darstellen und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind.
Diese stddtebauliche Analyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bau-
steine dar, so dass sich in der Gesamtschau (Angebotsanalyse, Stddtebau und Nachfra-
geanalyse) ein auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur
Einkaufssituation in Kamen ergibt, welches die Grundlage fiir die Erstellung der kon-
zeptionellen Bausteine darstellt.

" Siehe dazu: https://www.o-sp.de/kamen/pdf/bericht_150907_ihk_khw.pdf

2" Siehe dazu: https://stadtteilprojekt-heeren-werve.de/

3 Dr. Hesse & Partner GmbH: Gesamtstédtisches Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen - Unter beson-
derer Berlcksichtigung der Nahversorgung, Dortmund 2005
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3.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2018 eine flaichendeckende
Vollerhebung des Kamener Einzelhandelsbestandes durchgefiihrt. Die Vollerhebung
basiert auf einer Begehung / Befahrung des gesamten Stadtgebietes bei gleichzeitiger Be-
standsaufnahme und Kartierung des Einzelhandels i.e.5." (inkl. Lebensmittelhandwerk).
Im Rahmen der Vollerhebung wurde die Verkaufsfliche der Einzelhandelsbetriebe diffe-
renziert nach Einzelsortimenten aufgenommen. Darliber hinaus wurden im Zuge der Kar-
tierung eine rdumliche Verortung und eine Lagezuordnung vorgenommen.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimente und dazugeho-
rigen Verkaufsflachen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Fla-
chenerfassungsgerdte — sofern gestattet — erhoben und die raumliche Zuordnung der Ge-
schéfte Uberprift.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

GemaR dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der
Verkaufsflache die dem Kunden zugdngliche Fldche maRgeblich.

Hierzu gehoren auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufs-
radumen, Standfldchen fir Einrichtungsgegenstdnde und Freiverkaufsflichen, soweit
sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen
aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraumes (einschlieB-
lich eines Bereiches zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmateri-
als).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind gemaRB aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009) der Verkaufsflaiche zuzurechnen, soweit
sie dem Kunden zugdanglich sind. Fiir Kunden unzugdangliche Lagerraume fiir Pfand-
gut gehdren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zéhlen, auf denen fiir den Kun-
den nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.)
erfolgt sowie die (reinen) Lagerflichen. Abstellflichen fiir Einkaufswagen gehéren,
soweit sie auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ
7 B 1767 / 08) vom 06.02.2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtspre-
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr

" Einzelhandel i. e. S. = Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Kraft- und

Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtig Apothekenwaren.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen vor allem auch relevante Randsorti-
mente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funk-
tionen einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsfla-
chen gewdhrleisten zu kdnnen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines
etwa 50 Sortimente umfassenden Erhebungsschliissels) differenziert erfasst und die jeweils

dazugehdrigen Verkaufsflaichen ermittelt.

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Sortimente den in der folgenden Tabelle

dargestellten 19 Warengruppen zugeordnet.

Tabelle 1:

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

J— sortimente

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Korperpflege

Pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Papier / Buroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeit-
schriften / Blcher

tberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Bekleidung

Biicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

GPK / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel

Hobbyartikel

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Sport und Freizeit

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehér

Sportartikel

Reitsportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroRgeréte

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Wohndekorationsartikel

Mobel

Mobel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Elektronik und Multimedia

medizinische und orthopadische Artikel

medizinische und orthopédische Artikel
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Warengruppe

Uhren / Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

Bauelemente / Baustoffe

Baumarktspezifisches Sortiment

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerdte

Pflanzen / Samen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Sonstiges

Erotikartikel

Kinderwagen

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Die flichendeckende Vollerhebung des Kamener Einzelhandels im Stadtgebiet stellt eine
wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzel-
handelsangebotes sowohl auf gesamtstadtischer als auch auf Ebene einzelner Stadtteile

und Siedlungsbereiche dar.

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale
Bereiche, stadtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen und stddtebaulich nicht integrierte La-
gen zugeordnet, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2:

Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche
und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver-
sorgungsfunktion flr ein tber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kenn-
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitét,

d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher Be-
triebsformen und -groRen. Zentrale Versorgungsbe-
reiche sind schiitzenswert i.S.v. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2),

Beispiel: City Kamen (Ausschnitt)
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Stadtebaulich integrierte (Solitar-)Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Kamener Einzel-
handelskonzeptes werden hiermit Einzelhandelsbe- =
triebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Kamen staddtebaulich integriert sind und einen
Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in denen
die Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch
nicht ausreichen, um sie als zentralen Versorgungsbe-
reich zu bezeichnen. Konkret wurden alle Standorte
als stadtebaulich integriert eingestuft, deren direktes
siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an mindes- >
tens zwei Seiten an zusammenhadngenden Wohnsied- " Kaiser,
lungen angrenzt, ohne dass stadtebauliche Barrieren
wie beispielsweise Autobahnen oder Bahngleise den
Standort von der Wohnsiedlung separieren und die
fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Beispiel: Kaiserau

EinsteinstraRe

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Hemsack, derzeit Aldi Nord,

Die stadtebaulich nicht integrierte Lage umfasst

sdmtliche Standorte, die nicht oder nur in geringem W;%”"-S/as Wilhe
MaBe im Zusammenhang mit der Wohnbebauung / *Strag, Robbert ?aus
stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Hauptausfall- / & 121
straen bzw. BundesstraBen und autokundenorien- / (\é\\% g
tierte Standorte (z. B. in Gewerbegebieten). V4 mg
(48T 1
Der Getrankemarkt &
/ ‘u
Ié: ‘5\%‘:’6 /‘f_f/ 7
\N ee,\“:*c‘ >
= &
A Qa"éu
Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna
2018
AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Kamener Stadtteile
vorgenommen. Entsprechend wurden folgende Erhebungseinheiten bericksichtigt:
Derne
Heeren-Werve
Kamen-Mitte
Methler
Rottum
Stidkamen
Auf Basis der sortimentsspezifischen Verkaufsflaichen sowie der im Rahmen der stadtebau-
lichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Lagezuordnung der Betriebe kdnnen die ab-
satzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zuklinftigen Hand-
lungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig ist diese de-
taillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erstellende
ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 10).
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Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Kamener Einzelhandels werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflaiche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flir einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr auch die konkrete Situation
vor Ort berlicksichtigt. Dazu zdhlen vor allem die unterschiedlichen Flachenproduktivita-
ten der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlick-
sichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Kamen. Diese werden schlieBlich auf
den Verkaufsflachenbestand fiir die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition des Begriffs Nahversorgung

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt vor
dem Hintergrund der Darstellung und Bewertung einer wohnungsnahen Grundversorgung
eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Da-
seinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung wird hier die Versorgung der Bewohner mit Gltern und Dienstleis-
tungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Kon-
sumenten angeboten werden.

Zu den Gutern der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Koérperpflege, Papier / Biiroartikel /
Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt
(s. 0.). Ergénzt werden diese Warengruppen héufig durch weitere eher kleinteilige Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis — und somit auch in diesem Einzel-
handelskonzept — wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer
Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Die
Analyse der Nahversorgungssituation geschieht unter Berlicksichtigung quantitativer,
raumlicher und qualitativer Aspekte. Aus quantitativer Sicht geht es vor allem um die Aus-
stattung an Betrieben und entsprechenden Verkaufsflichen, wéahrend bei der qualitativen
Betrachtung das betriebstypische Angebot bzw. dessen Vielfalt in den Fokus riickt. Unter
raumlichen Aspekten wird als Bewertungsmalstab vorrangig die (fuBlaufige) Erreichbar-
keit von Lebensmittelmdrkten herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier
gewdbhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbe-
ziiglich ein Entfernungsmaf zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausge-
stellt. Aufgrund der spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Kamen wird eine Dis-
tanz von ca. 600 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fiir FuBgangerdistanzen definiert und
den Analysen zugrunde gelegt.

Von Einzelstandorten zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine tber
die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gitern und
Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadtteile oder -bereiche einnehmen. Folgende Sorti-
mente bzw. Dienstleistungsangebote kénnen (beispielhaft) als relevant fiir die wohnungs-
nahe Nahversorgung bezeichnet werden:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung (idealtypisch)

Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

Ifost, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

,idealtypische”
Ausstattung

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften

Biicher, Schreibwaren
Zusatzausstattung Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: Zusammenstellung Junker+Kruse

3.2 Nachfrageanalyse

Die Nachfrageanalyse liefert ein umfassendes Bild tiber das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftvolumen der Kamener Bevolkerung sowie der Region und erméglicht in der Gegen-
uberstellung zur Angebotssituation Rickschllsse Gber den aktuellen Angebots- und Leis-
tungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die Darstellung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Einzelhandelsgutachten und
-analysen geschieht auf Grundlage sekundarstatistischer Daten. Da sowohl in der amtli-
chen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine entsprechenden Daten tber
Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert der vorhande-
nen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch eine Regionalisierung entsprechender Daten
des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.
Dabei werden in der vorliegenden Untersuchung Werte der IFH Retail Consultants GmbH,
Koln zugrunde gelegt. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern,
die in regelméBigen Abstdnden aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kauf-
kraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesam-
ten Bundesgebietes. Der Indexwert von 100 beschreibt den Bundesdurchschnitt. Liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer einer Kommune unter dem Indexwert 100, so
ist diese durch ein dem Prozentsatz entsprechendes, niedrigeres einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspe-
zifische Wert Uber dem Indexwert 100, dann zeichnet sich die Kommune durch ein ver-
gleichsweise héheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau aus.

Bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials im Rahmen des Einzel-
handelskonzeptes werden aktuelle Einwohnerdaten eingestellt sowie hinsichtlich der Da-
ten der IFH Retail Consultants GmbH, KoIn Bereinigungen (z. B. bezliglich rezeptpflichtiger
Waren) und Anpassungen der Sortimentszuordnungen bzw. Erhebungssystematik (gemaRB
des Sortimentsschlssel, Tabelle 1) vorgenommen.
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Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitédt einer Stadt stellt ein Kriterium flr die Leistungs-
starke des Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelasse-
nen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den
Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Kommune. Die gesamtstddtische Zentrali-
tat sagt dabei jedoch nichts darliber aus, welche raumlichen Teilbereiche einer Kommune
zu dieser Zentralitat beitragen. Hierzu sind weitergehende Analysen erforderlich.

In der vorliegenden Untersuchung wird die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer
auf Basis der errechneten Einzelhandelsumsatze, deren Grundlage u.a. die empirisch er-
mittelten Verkaufsflachen darstellen sowie dem vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumen (in Anlehnung an IFH Retail Consultants GmbH, KoéIn) berechnet. So-
mit hat diese Berechnungsmethode einen eindeutigen lokalen Bezug zur aktuellen Situa-
tion in der Stadt Kamen und bildet die Situation realitdtsnah ab. Ein Wert von 100 wiirde
bedeuten, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol} ist wie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in der Stadt Kamen. Abweichungen iber den Basiswert (Indexwert = 100) deu-
ten auf eine regionale Ausstrahlung hin. Eine Abweichung unterhalb des Basiswertes da-
gegen zeigt mogliche Strukturschwéchen des Einzelhandels in der Stadt auf. Differenziert
nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vor-
nehmen.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versor-
gungsstandorte in Kamen im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen sowie die Stand-
ort- und Zentrenstruktur zu definieren. Ein Schwerpunkt der Betrachtungen liegt auf der
Innenstadt bzw. dem zentralen Versorgungsbereich City Kamen. Dabei ist zu berticksichti-
gen, dass der Begriff Innenstadt nicht gleichbedeutend mit dem zentralen Versorgungsbe-
reich City Kamen verwendet wird. Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen stellt ei-
nen Teilbereich der Innenstadt dar (siehe dazu auch Kapitel 9.1). Die Kamener Innenstadt
wird im Westen durch die KoppelstraBe und im weiteren Verlauf durch die Westenmauer,
im Norden durch die Nordenmauer, im Osten durch die Ostenmauer und im Stden durch
den Verlauf der Seseke begrenzt.

In der Einzelhandelsuntersuchung von 2005 sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbe-
reiche (Haupt-, Stadtteil- und Quartiersversorgungszentren) vorgenommen worden. Vor-
behaltlich kiinftiger Modifizierungen stellten diese zunédchst einen Ausgangspunkt fir die
Analyse dar. Insgesamt wurden diese zentralen Versorgungsbereiche (wie auch ggf. neue
faktische oder perspektivische zentrale Versorgungsbereiche) anhand einer transparenten
und einheitlichen Bewertungsmatrix tGberpriift und radumlich abgegrenzt; dies geschah
auch mit Blick auf die Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex.

Durch die Lage im Stadtkern einer Stadt bzw. eines Stadstteils sind fiir die Prosperitét eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stddtebauliche Belange und die Organisati-
onsstruktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind da-
her insbesondere die Verknlpfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben be-
schriebenen Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stddtebau von Belang. Nur
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dadurch ist auch gewahrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Ein-
zelhandelskonzeptes, die richtigen MaBnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und
Qualifizierung der Zentren genannt werden.

Folgende Kriterien werden in der stddtebaulichen Analyse berlicksichtigt:

Einzelhandelsdichte15

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen
Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturel-
len Einrichtungen

Einkaufsatmosphare

raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umge-
bung

verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stddtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskon-
zeptes flr die Stadt Kamen. Hierdurch kdnnen nicht nur Veranderungen seit der letzten
Analyse aus dem Jahr 2005 bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung
stadtebaulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleich-
zeitig stellt sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), § 9 (2a)
und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich
darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor
dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung'® keine planerische , Abgrenzungsiibung”,
sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage flir spatere Entschei-
dungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.4 Prozessbegleitung

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung eines Konzeptes nur dann méglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzu-
binden als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik,
lokale Kaufmannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne
Konzept) aufzuzeigen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende
Streuung des Konzeptes erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und persénliche Informa-
tionen und Diskussionen mit den Betroffenen. Aus diesem Grund wird sowohl von Seiten

Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleis-
tungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Ein-
zelhandelsbesatz von ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 %

oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

' vgl. dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007
(AZ 7A 1059/06)
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der Stadt Kamen als auch des Gutachters nach wie vor ein besonderer Wert auf die Ver-
mittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt.

Die Erstellung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Kamen wurde daher durch zahlrei-
che Abstimmungsgesprdche zum Gesamtkonzept und zu Einzelfragestellungen sowie eine
projektbegleitende Arbeitsgruppe begleitet. Diese kam zu einem Workshop am
13.11.2019 zusammen und war mit Vertretern folgender Institutionen besetzt:

Blirgermeisterin der Stadt Kamen

Technische Beigeordnete der Dezernate IV (Planung, Bauen und Umwelt, Service-
betriebe, Stadtentwdsserung Kamen) und Il (Stadtmarketing, Wirtschaftsférde-
rung, Kultur) der Stadt Kamen

Stadtverwaltung der Stadt Kamen, Fachbereich 60 Planung, Bauen, Umwelt und
Fachbereich 23 Stadtmarketing, Wirtschaftsférderung

Regionalverband Ruhr (RVR)

IHK zu Dortmund

Handelsverband NRW Westfalen Miinsterland
Politik

Werbegemeinschaften

Eine erneute Beteiligung der Akteure fand zum Prozessabschluss vor der politischen Bera-
tung statt. Den Teilnehmern sei flr ihr Mitwirken und ihre konstruktiven Beitrdge an die-
ser Stelle ausdriicklich gedankt.

3.5 Untersuchungsaufbau

Die Untersuchung umfasst drei wesentliche Arbeitsschritte (vgl. dazu Abbildung 1):

Die Analyse der Angebots- und Nachfrageseite in der Stadt Kamen zum Status
quo,

die perspektivische Betrachtung von Entwicklungspotenzialen und einer kiinftigen
Steuerungsstrategie sowie

das Einzelhandelskonzept mit seinen konzeptionellen Bausteinen (libergeordnete
Ziele, Standortstruktur, Grundsatze zur Umsetzung).
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Abbildung 1:  Untersuchungsaufbau

1 2 3 4

Angebots- und Entwicklungs- Entwurf Beschluss
Nachfrageanalyse potenziale Einzelhandels- Einzelhandels-
konzept konzept

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Am Ende des Erarbeitungsprozesses soll eine Beschlussfassung im Rat der Stadt stehen.
Dadurch erhdlt das Einzelhandelskonzept, welches ein stddtebauliches Konzept i.S. v.

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, eine Verbindlichkeit in Form einer kommunalen Eigenbin-
dung. Es stellt damit eine fundierte, empirisch abgesicherte, gemeinschaftlich getragene
Grundlage fur kiinftige Entscheidungen zu Ansiedlungen, Verdnderungen oder Verlage-
rungen von Einzelhandelsbetrieben dar. Dariiber hinaus liefert das Einzelhandelskonzept
Grundlagen und Begriindungszusammenhange fiir die Bauleitplanung.
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4 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzel-
handelsentwicklung

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem standigen Wandel. Neben den allgemei-
nen betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Struk-
turwandels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel her-
vorgerufen wird. Die Corona-Pandemie und deren Auswirkungen trifft den stationdren
Einzelhandel enorm und stellt ihn vor neue Herausforderungen. Nachfolgend werden we-
sentliche Entwicklungen und Trends, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss
auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur ha-
ben, skizziert.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationaren Einzelhandel
Zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl der Verkaufsflache in
Deutschland von rund 122 Mio. um ca. 3 % auf rund 125 Mio. m2 an'’. Die jahrlichen
Zuwachsraten sind in den letzten Jahren jedoch gesunken und von 2018 auf 2019
stagniert.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 bis 2020)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz
im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2020 (Einzelhandelsumsatz
im engeren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken) und Bundesver-
band E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in
Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 11/2021)

Der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich rlickldufigen Gesamtumsatz von rund 419
Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von rund 546 Mrd.

7 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsflache im

Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2019 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de,
(Zugriff: 11/2021)
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Euro im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht.
Infolge der Corona-Pandemie kam es insgesamt zu massiven Umsatzriickgangen im
stationdren Einzelhandel, wodurch verschiedene Prognosen davon ausgegangen wa-
ren, dass die Umsatzentwicklung im stationdren Einzelhandel insgesamt im Jahr 2020
im Vergleich zum Vorjahr stagniert bzw. leicht unter dem Vorjahresniveau liegen
wird." Dabei kam es 2020 trotz der Lockdowns im stationédren Einzelhandel im Ver-
gleich zum Vorjahr zu einem Umsatzzuwachs von 487 auf rund 506 Mrd. Euro, was
einer Steigerung von rund +4 % entspricht. Im gesamten Einzelhandel konnte fiir das
Jahr 2020 ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 6 % auf rund 577 Mrd. Euro gene-
riert werden."”

Abbildung 3:  Umsatzentwicklung im Einzelhandel nach Branchen 2020 gegen-
uber dem Vorjahr

Einzelhandel ohne Tankstellen [
Einzelhandel in Verkaufsraumen 1
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Einzelhandel mit Lebensmitteln, Getranken,... ==
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Umsatzentwicklung im Einzelhandel in
Deutschland nach Branchen im Jahr 2020 (gegeniliber dem Vorjahr); Abruf unter https://de.sta-
tista.com (Zugriff: 04/2021)

Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wéh-
rend in 2020 in den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren
aber auch Uhren / Schmuck enorme UmsatzeinbuBen von bis zu -20 % gegenlber
dem Vorjahr verzeichnet werden, erzielen u. a. der Lebensmitteleinzelhandel und der
Bau- und Gartenbedarf Umsatzzuwdachse. GroRter Gewinner der Krise ist gleichwohl
der Internet- und Versandhandel.

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter
https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921-hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020);
Hahn Gruppe; 15. Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; Bergisch-Gladbach

Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne
in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020 (in Milliarden Euro); Abruf unter www statista.de (Zugriff:
11/2021)
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Abbildung 4: Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2009 bis 2019
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Statistisches Bundesamt, Anzahl der Unternehmen im Einzel-

handel in Deutschland in den Jahren 2002 bis 2019; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 11/2021)

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwi-
schen 2010 und 2019 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund
375.600 um etwa 10 % auf rund 339.000%. Die IFH K&éln GmbH prognostiziert bis
2023 rund 80.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel infolge der Corona-Pan-
demie®’. Erste Unternehmen haben bereits Insolvenzverfahren eingeleitet, darunter die
Warenhauskette Galeria Karstadt Kaufhof sowie bekannte Bekleidungsfilialisten wie
Bonita, Esprit, Gina Tricot, Hallhuber und Promod.

Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der Betriebe) sind Merk-
male einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere
(zumeist groRflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin
deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte, die,
neben Umsatzeinbufen aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter
Nachfolgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-
filialisierte Fachhandel im Jahr 2010 noch einen Marktanteil von 21,6 % einnahm, lag
dieser 2019 nur noch bei 15,5 %?*. Supermdirkte und Discounter, Fachmérkte und der
filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend
behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit
zunehmend unter Druck. Neben der anhaltenden ,, Warenhauskrise" war dies vor

20

21

22

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren
2002 bis 2019; Abruf unter www statista.de (Zugriff: 11/2021)

Quelle: IFH Koéln GmbH, Der Coronaturbo: Geschéftsaufgaben und Onlinewachstum im Zeitraffer. Abruf
unter https://www.ifhkoeln.de/der-coronaturbo-geschaeftsaufgaben-und-onlinewachstum-im-zeitraffer/
(Zugriff: 11/2021)

Quelle: IfH Koln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2019;
Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

allem auch in Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer,
Schlecker) ablesbar.

Abbildung 5: Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-
handel 2010 bis 2019
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IfH Kéln, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebs-
formen in den Jahren 2000 bis 2019; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)

= Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter — wenn auch langsamer — gestiegen.
Waren es im Jahr 2010 noch 428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. m2,
existierten im Jahr 2021 schon 493 mit einer Gesamtflache von 15,9 Mio. m2.%* Dabei
stehen neue Konzepte von Centern und neu entstehende Flachen dem Revitalisie-
rungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern gegenliber. Hier sind es vor allem
die , kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die mindergenutzte Flachen, Leer-
stdnde, Gestaltungsmangel und Investitionsstaus aufweisen und einen stddtebaulichen
Missstand in einzelnen stddtischen Zentren darstellen.

= In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Le-
bensmittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren
Standorten fir eine rdumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte
Standorte mit hoher Flachenverfligbarkeit (sog. sekundére Standortnetz) sorgten und
so mit den Angeboten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Ent-
wicklungstrend durch planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden
konnte, stehen hédufig noch Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stddtebaulichen
Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Neben den Lebensmitteldis-
countern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenrelevanten Waren-
gruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mdbelfachmaérkte)

2 Quelle: EHI Retail Institute e. V., EHI Shopping-Center Report 2021, S. 28, Kéln
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umfangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Kera-
mik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Ver-
sorgungsbereichen erhéhen.

Auch flr Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte.
Diese konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezi-
fischen Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten
weisen in der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt
im Bereich Bekleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise grolflachige Anbieter —
auch mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrier-
ten, zentralen Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mébel- oder
Baumarkte sowie Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus
bestehenden Flachen zuriick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Wa-
renhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsfliche in Lagerflache, Untervermietung,
Gastronomienutzung, o. 4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch , neue” Kunden-
magnete auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Pri-
mark, die mit groRen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tra-
gen zu einer deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflus-
sen das Qualitdtsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusétzliche Kaufkraft an den
Standort ziehen, sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren,
sind Auswirkungen auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zen-
tren nicht auszuschlieBen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce**/ Onlinehandel

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen ,neue” Vertriebs- und Ab-
satzwege zunehmend an Bedeutung und stellen den stationédren Einzelhandel vor be-
sondere Herausforderungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vor-
teile, wie oftmals giinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die
unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine
Bindung an Ladenoffnungszeiten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins
Haus, besonders hervortritt. In der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig
zunehmende Marktanteile auf, die durch die Corona-Pandemie noch einmal deutlich
gewachsen sind: Der im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1
Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rund 59 Mrd. Euro im Jahr 2019 an. Bedingt durch die mit
der Corona-Pandemie einhergehenden Einschrdnkungen des stationdren Einzelhandels
(=Lockdown) konnte der Einzelhandelsumsatz im Onlinehandel im Jahr 2020 sogar
auf Gber 71 Mrd. Euro ansteigen.” Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel

24

25

,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe tGiber Websites
oder automatisierten Datenaustausch (EDI) tétigt. Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen missen
bei E-Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.” Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf
unter www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Wa-
ren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 11/2021
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erzielten Umsdtzen entspricht dieser Wert 2020 einem relativen Umsatzanteil von
uber 12 %.

Abbildung 6: Online-Umséatze von ausgewéhlten Warengruppen 2019 und 2020
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutsch-
land e.V.: Warengruppen im Online-Handel nach dem Umsatz in Deutschland in den Jahren 2018
bis 2020; Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 11/2021)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die Gblicherweise als zentrenre-
levant eingestuften Sortimente aus dem Bereich Bekleidung mit 16 Mrd. Euro im Jahr
2020, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich mit 14,7 Mrd. Euro (vgl.
Abbildung 6). Es zeigt sich aber, dass wahrend der Corona-Pandemie in all diesen Wa-
rengruppen Umsatzzuwdchse im Onlinehandel generiert wurden.

Eine pragende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei er-
folgt eine Verknlpfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stati-
ondrem Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder
ein bisher nur online agierender Handler geht ins stationdre Geschéft. Ziel ist es, durch
eine Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen.
Der Kunde hat bei diesem Konzept beispielsweise die Mdglichkeit, sich im stationdren
Einzelhandel Giber ein bestimmtes Produkt zu informieren, um es daraufhin im Online-
Shop kéuflich zu erwerben oder ein online erworbenes Produkt im stationdren Handel
umzutauschen oder zuriickzugeben.
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Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen
sich spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehoren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder
Bringdienste - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Markt-
zutrittsgroBen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachge-
fragt. GroBere Markte generieren einen groReren —in der Regel liber die reine Nah-
versorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veranderung der
Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Auswirkun-
gen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die
Qualitat der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrechterhalten
werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen Lebensmittelanbieter einen
wichtigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

Onlinehandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr einge-
schrankt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein
um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Sy-
nergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgeldste oder verstédrkte Trends im Einzel-
handel lassen sich bereits beobachten:
Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufge-
bauten lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inha-
bergeflihrten Einzelhandel ,néherbringen®.

Insgesamt wird die Verkniipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zu-
nehmen. Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte fir den stationdren Einzelhandel
wichtiger denn je.

Die Bedeutung und Wertschdtzung sowohl des stationdren Einzelhandels — Gber die
einfache Versorgung mit Gltern hinaus — als auch der Innenstddte bzw. Zentren als
Treff- /

Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestétigt eine Umfrage des Un-
ternehmens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwick-
lung des innerstddtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun
hadufiger im lokalen Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % der
Befragten ist eine lebendige Innenstadt wichtig.*®

%6 Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige In-
nenstadt wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zu-

griff: 09/2020)
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Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und radumlichen Angebotsverschiebungen in Verbindung
mit den Auswirkungen der Corona-Pandemie stellen die rdumliche Planung im Allgemei-
nen sowie in der Stadt Kamen im Besonderen weiterhin vor groRe Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen
im Randbereich der Zentren halt nach wie vor an. In Kamen zeigt es sich u. a. durch
Ansiedlungsanfragen zentrenrelevanten Einzelhandels flir den Sonderstandort Zollpost.
Angesichts steigender Flachenanspriiche vieler Betriebskonzepte passen diese ver-
meintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungsstrukturen. Die liberwiegend
dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder denkmalgeschiitzten Be-
bauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachenanspriiche heutiger Be-
triebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (UmbaumaBnahmen wie
Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch tiberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem
auch aulerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz.
Dabei sind es speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote,
die furr die Funktionsféhigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich
bringen kdnnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten grol3-
flichiger Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen
zu (z.B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren,
der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Dieser Trend lésst sich im Kamener Stadtgebiet insbesondere in der City Kamen oder
dem ehemaligen Stadtteilzentrum in Methler®” erkennen. Das kann sich durch uni-
forme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestieren. Das kann sich durch uni-
forme und zumeist kurzlebige Geschéftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zen-
tren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenz-
standorten, vor allem auch auferhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung
von Leerstdnden und entstehende Brachfldchen stellen immer wieder eine besondere
Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels
und damit letztlich auch der Individualitdt der Stadte.

Wachsende BetriebsgroBen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zuneh-
mende Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebun-
gen an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Le-
bensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende
Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBlaufi-
gen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur landlich struktu-
rierte Raume, sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in
groBeren Stadten.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungs-
instrument fir die Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regelmaBigen

27 zur Einordnung der zentralen Versorgungsbereiche gemaR Einzelhandelskonzept 2022 siehe Kapitel 8.3.1
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Abstdnden Uberprift und aktualisiert wird (etwa alle fiinf Jahre). Auf Grundlage einer
Status-Quo-Analyse der Angebots- und Nachfrageseite werden mittelfristige Entwick-
lungsprognosen getroffen und libergeordnete Entwicklungsziele und MaBnahmen de-
finiert. Ein andauerndes Ende aller MaRnahmen (u. a. Maskenpflicht) scheint zum ge-
genwadrtigen Zeitpunkt (Anfang 2022) nicht serids prognostizierbar zu sein. Mittelfris-
tige Prognosen sind aufgrund der ungewissen Dauer der MalBnahmen zur Bekdmp-
fung der Corona-Pandemie und deren wirtschaftlichen Auswirkungen derzeit nicht zu-
verldssig moglich. Das gilt sowohl flir die Angebots- als auch fiir die Nachfrageseite.
Gleichwohl ist der Einzelhandel in erheblichem Ausmal} betroffen.
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5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt
Kamen eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitat des
Einzelhandelsstandorts Kamen auswirken kénnen.

5.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die rund 45.200 Einwohner®® zihlende Stadt Kamen liegt zentral in Nordrhein-Westfalen,
im Osten des Gberwiegend stddtisch geprdgten Ruhrgebiets, im Kreis Unna. Landesplane-
risch ist der Stadt Kamen die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

Karte 1: Lage der Stadt Kamen in der Region
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Bis auf das Grundzentrum Bonen ist Kamen ausschlieBlich von groBeren Mittelzentren, wie
Hamm und Unna sowie dem Oberzentrum Dortmund umgeben.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen der Stadt Kamen werden — regional wie auch
Uberregional — durch die verkehrliche Anbindung begiinstigt. Mit dem Kamener Kreuz be-
findet sich ein sehr stark befahrener Verkehrsknotenpunkt im Stadtgebiet. Es verbindet die
Bundesautobahn A 1 (Heiligenhafen—K&ln—Saarbriicken; Nord-Sid-Richtung) und die
Bundesautobahn A 2 (Oberhausen—-Hannover—Berlin; West-Ost-Richtung) miteinander.
Dartiber hinaus verlaufen verschiedene Bundes- und LandesstraRen durch das Stadtgebiet.

2 Quelle: Stadt Kamen, Stand 31.12.2018
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Dazu gehoren die B 61 (Liinen—Bergkamen—Kamen—-Hamm-Bassum), die B 233 (Werne-
Bergkamen—Kamen-Iserlohn), die L 663 (Dortmund-Kamen-Bénen—Hamm), die L 665
(Hamm-Bdnen-Unna) sowie die L 821 (Bergkamen—Kamen-Unna—-Holzwickede-Dort-
mund).

Die Stadt Kamen ist an das Regionalverkehrsnetz der Deutschen Bahn angeschlossen. Die
Linien RE1, RE3, RE6 und RE11 verbinden die Stadt mit ihrem Umland. Neben dem Bahn-
hof Kamen besteht ein Haltepunkt in Methler (Linien RE1, RE3 und RE11). Ein Anschluss
an das Fernverkehrsnetz ist in Kamen nicht gegeben, allerdings befinden sich die néchsten
ICE-Bahnhdfe mit Dortmund und Hamm in unmittelbarer Néhe.

Neben dem Bahnverkehr dient vor allem der Busverkehr der innerértlichen ErschlieBung
der Stadt Kamen. So verkehren eine Schnellbuslinie sowie Regiobus- und Stadtbuslinien im
Taktverkehr im Kamener Stadtgebiet und teilweise dartiber hinaus.

5.2 Siedlungsstruktur und Bevédlkerungsverteilung

Die 45.200 Einwohner der Stadt Kamen verteilen sich auf die sechs Stadtteile Kamen-
Mitte, Heeren-Werve, Methler, Stidkamen, Rottum und Derne, die seit der kommunalen
Neuordnung 1968 zur Stadt Kamen zusammengeschlossen sind.

Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur von Kamen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Das Stadtgebiet umfasst rund 40,93 km2, womit die Bevdlkerungsdichte 1.100 Personen
je km2 betragt®.

2 Quelle: Stadt Kamen; http://www.kamen.de/unsere-stadt/daten-fakten; Abruf 07 / 2019
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Tabelle 4: Kamener Stadtteile mit Einwohnerzahlen (gerundete Werte)

Kamen-Mitte 20.900
Methler 11.400
Heeren-Werve 8.100
Sudkamen 4.600
Rottum 80
Derne 70
gesamt 45.200

Quelle: Angaben der Stadt Kamen, Stand: 31.12.2018

Den Siedlungsschwerpunkt bildet der Stadtteil Kamen-Mitte. Hier leben mit 20.900 Ein-
wohnern knapp 46 % der Einwohner Kamens. In den Gbrigen fiinf Stadtteilen ist die Ein-
wohnerverteilung sehr unterschiedlich. Wahrend in Derne und Rottum jeweils lediglich
weniger als 100 Personen leben, sind es in den Gbrigen drei Stadtteilen zwischen 4.600
und 11.400 Personen (vgl. Tabelle 4). Die kompakten Siedlungskdrper der einzelnen
Stadtteile werden in den Randbereichen von teilweise dispersen Strukturen mit einem ho-
hen Anteil landwirtschaftlicher Nutzungen erganzt.

Die Stadtteile Methler und Heeren-Werve weisen im Vergleich zum Stadtteil Kamen-Mitte
(mit der City Kamen) Nahversorgungsstrukturen auf, die aufgrund ihrer fehlenden Dichte
und Kompaktheit nicht als Zentren bezeichnet werden kdnnen. Einzig der Siedlungs-
schwerpunkt Kamen weist mit der Innenstadt eine rdumliche Konzentration mit Einzelhan-
del auf, die der Definition eines Zentrums entspricht (vgl. dazu auch Kapitel 8.3).

5.3 Einzelhandelsrelevante und sekundarstatistische Einordnung

Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern lasst sich ein Vergleich des Ka-
mener Kaufkraftniveaus zu den Nachbarkommunen bzw. im Hinblick auf den Bundes-
durchschnitt vornehmen. Karte 3 zeigt, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-
veau in Kamen im regionalen Vergleich im mittleren Bereich zu den Nachbarkommunen
bewegt. Hohere Kaufkraftkennziffern sind in den Mittelzentren Selm, Unna, Werne,
Waltrop und in den Grundzentren Frondenberg und Holzwickede zu verzeichnen, wéh-
rend das Kaufkraftniveau in Bénen, Bergkamen, Dortmund, Hamm, Liinen und Werl auf
einem niedrigeren Niveau als in Kamen liegt.

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation in Kamen wird auf sekundarstatistische
Rahmendaten der IFH Retail Consultants GmbH, KéIn zuriickgegriffen. Diese werden bun-
desweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand der aktuellen Bevélkerungszahlen
und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln. Die ent-
sprechenden Kennwerte sind der nachfolgenden Tabelle 5 zu entnehmen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich (2019)
Landesplanerische Einwohner Einzelhandels- Einzelhandels-
Versorgungs-funk- (gerundet) relevantes relevantes

tion Kaufkraftniveau Kaufkraftvolumen
in Mio. Euro
Kamen Mittelzentrum 45.200 97,86 283,6
Dortmund Oberzentrum 586.600 95,47 3.579,5
Hamm Mittelzentrum 179.200 92,31 1.052,0
Liinen Mittelzentrum 86.500 92,79 510,7
Unna Mittelzentrum 57.200 99,67 366,3
Bergkamen Mittelzentrum 48.800 91,00 282,0
Werl Mittelzentrum 30.800 93,95 184,4
Werne Mittelzentrum 29.700 103,01 197,7
Waltrop Mittelzentrum 29.300 99,28 186,6
Selm Mittelzentrum 25.800 97,86 162,0
Frondenberg Grundzentrum 20.800 102,42 137.,8
Bbnen Grundzentrum 18.100 93,04 107,3
Holzwickede Grundzentrum 17.100 105,98 117,4

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: IFH Retail Consultants GmbH, KoIn — Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffern 2019; (Index = 100)

Karte 3:  Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse nach IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffern 2019
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Im Vergleich zum Jahr 2009 (99,6) ist das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Ka-
men leicht gesunken, wobei das reale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial seit 2009
von 252,4 Mio. Euro auf 283,6 Mio. gestiegen ist. Ahnliche Entwicklungen zeigen sich bei
einer leicht negativen Bevolkerungsentwicklung ebenfalls in den Nachbarkommunen. So
ist in den Stadten Liinen, Dortmund, Hamm und der Gemeinde Bonen ein sinkendes ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau zu verzeichnen. In Unna und Bergkamen ist ein mi-

nimaler Anstieg des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus festzustellen.

5.4 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekunddrstatistische Rahmenda-
ten der IFH Retail Consultants, Kéln (2019) zurlckgegriffen. Anhand der Bevélkerungs-

zahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Waren-

gruppen abbilden.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Kamen nach Waren-
gruppen
Warengruppe Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Euro pro Kopf = in Mio. Euro Anteil

Nahrungs- und Genussmittel 2.417 109,2 385 %
Blumen (Indoor) / Zoo 113 51 1,8 %
Gesundheit und Korperpflege 403 18,2 6,4 %
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 165 7,5 2,6 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.098 140,0 49,4 %
Bekleidung / Textilien 514 23,2 8,4 %
Schuhe / Lederwaren 149 6,7 2,4 %
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 66 3,0 1.1 %
Spielwaren / Hobbyartikel 136 6,1 22 %
Sport und Freizeit 149 6,8 2,4 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.014 45,8 16,1 %
Wohneinrichtung 124 5,6 2,0 %
Mobel 339 15,3 54 %
Elektro / Leuchten 176 7.9 2,8 %
Elektronik / Multimedia 401 18,1 6,4 %
medizinische und orthopéadische Artikel 83 3,7 1,3 %
Uhren / Schmuck 69 3,1 1,1 %
Baumarktsortimente 497 22,5 79 %
Gartenmarktsortimente 107 4.8 1,7 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.794 81,1 28,6 %
Sonstiges 372 16,8 59 %
gesamt 6.277 283,6 100 %

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrelevante Kauf-

kraftkennziffern 2019
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Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir die Stadt Kamen
rund 283,6 Mio. Euro (2019). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei
unterschiedlich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallt
mit rund 109,2 Mio. Euro bzw. rund 38,5 % der hdchste Anteil am gesamten einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Be-
kleidung (rund 23,2 Mio. Euro bzw. 8,2 %), Baumarktsortimente (rund 22,5 Mio. Euro
bzw. 7,9 %) und Elektronik / Multimedia (rund 18,1 Mio. Euro bzw. 6,4 %). Weitere mo-
netdr bedeutsame Warengruppen sind Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Mo-
bel.

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Beriicksichtigung der Einwohnerzah-
len — das ortliche Kaufkraftniveau in der Stadt Kamen zugrunde. Die sogenannte Kauf-
kraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der 6rtlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten
Pro-Kopf-Kaufkraft in Kamen vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Derzeit
ergibt sich in der Stadt Kamen eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von
97,86, d. h. dass die Kamener Bevolkerung Uber ein rund 2,14 % unter dem Bundes-
durchschnitt liegendes Kaufkraftniveau verfligt.*

5.5 Einzugsgebiet des Einzelhandels in Kamen

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt insbesondere im Rahmen der
Versorgung mit mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern vollziehen sich radumliche Aus-
tauschbeziehungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im
Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden erhdhte Zeit- und Entfernungswider-
stande sowohl fiir das Einkaufen als auch flr die Funktionen Arbeiten, Dienstleistungsin-
anspruchnahme und Freizeitgestaltung in Kauf genommen. Daneben kann das kollektive
Einzugsgebiet von Einzelhandelsagglomerationen, das i.d.R. iber das jeweilige Einzugsge-
biet einzelner Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur Steigerung der Ausstrahlungs-
kraft einer Kommune als Einzelhandelsstandort beitragen. Andererseits ist aber auch zu
berticksichtigen, dass mit Zunahme der Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt
bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil
wiederum andere Zentren bzw. Standorte aufgrund geringerer Raum-Zeit-Distanzen
schneller erreichbar sind. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich
ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der der-
zeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Kamen, zum anderen als Grundlage fiir
die Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Es ist festzuhalten, dass sich im unmittel-
baren Umfeld Kamens neben dem Oberzentrum Dortmund und dem Grundzentrum Bo-
nen nahezu ausschlieBlich Mittelzentren befinden, die mit ihrem Einzelhandelsangebot die
Wettbewerbssituation pragen.

3 Quelle: Berechnung Junker+Kruse auf Grundlage von IFH Retail Consultants, K8In — Einzelhandelsrele-

vante Kaufkraftkennziffern 2019.
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Das Stadtgebiet Kamens mit einem Kundenpotenzial von rund 45.200 Einwohnern stellt
das Kerneinzugsgebiet dar. Es ist davon auszugehen, dass der (iberwiegende Anteil der

Kunden des Kamener Einzelhandels auch in Kamen wohnt. Das Kundenpotenzial ent-

spricht hier voraussichtlich einem Anteil von etwa 75 - 80 % des gesamten Einzugsgebie-

tes.

Dem néheren Einzugsgebiet sind die Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbar-
schaft zu Kamen liegen. Dazu zdhlen Teilbereiche des benachbarten Oberzentrums Dort-
mund sowie die Mittelzentren Bergkamen, Hamm, Liinen und Unna sowie das Grundzent-
rum Bonen. Das Kundenpotenzial entspricht hier voraussichtlich einem Anteil von etwa

10 - 15 % des gesamten Einzugsgebietes.

Weiteres Einzugsgebiet / Streueinzugsgebiet

Das weitere und Streueinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die kei-
ner der oben genannten Kommunen zugeordnet werden kénnen und die den Einkaufs-

standort Kamen nicht regelmaRig aufsuchen (Zufallsbesuche). Sie stellen einen vergleichs-
weise geringen und sich daher nur marginal auswirkenden Anteil am Kundenpotenzial (bis

zu 10 %) dar.

Insgesamt ergibt sich somit fiir den Kamener Einzelhandel ein Kundenpotenzial von rund
85.000 Einwohnern, wobei zu berlicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem damit
verbundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Kamener Einzelhandel abgeschopft wer-
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den, mit zunehmender Entfernung von Kamen und auch in Abhédngigkeit von der Entfer-
nung zu anderen Konkurrenzstandorten z. T. deutlich verringern. Darlber hinaus ist zu be-
riicksichtigen, dass das lber das Kamener Stadtgebiet hinausreichende Einzugsgebiet vor
allem auf die Ausstrahlungskraft des groBflachigen Einzelhandels an den Sonderstandorten
im Kamener Sliden (Zollpost, Kamen Karree) zurlickzuflihren ist.

6 Einzelhandelsangebot in Kamen

Unter Berlicksichtigung der standortrelevanten Rahmenbedingungen werden die Einzel-
handelsstandorte und -strukturen in Kamen unter einzelhandelsrelevanten und stadtebau-
lichen Gesichtspunkten analysiert. Hierfiir wird zundchst ein gesamtstadtischer Betrach-
tungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung
sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

6.1 Einzelhandelsrelevante Kennziffern

Auf Basis der Daten aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden Erhebung aller Ein-
zelhandelsbetriebe in Kamen kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in
Kamen getroffen werden. Das gesamtstddtische Bild der Einzelhandelssituation zum Erhe-
bungszeitpunkt stellt sich wie folgt dar:

Es bestehen 250 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne?" mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von rund 110.150 m=.

Im Vergleich zum Jahr 2004 handelt es sich um einen Verkaufsflichenzuwachs von
rund 59.200 m2 (+116 %) sowie eine Abnahme der Betriebe um 34 (-12 %). Der
Verkaufsflichenzuwachs ist vor allem auf die Entwicklung des Sonderstandortes Ka-
men Karree sowie einzelne Verdnderungen im Bestand (z. B. Erweiterung von Lebens-
mittelmdrkten) zuriickzufiihren.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betragt rund 441 m2. Sie ist im Ver-
gleich zu 2004 um rund 180 m? gestiegen. Dies ist vor dem Hintergrund der deutli-
chen Verkaufsflachenentwicklung, die einem Riickgang der Anzahl der Betriebe ge-
genlbersteht, grundsatzlich zu erwarten.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betragt 2,4 m2 pro Einwohner
und rangiert damit — losgel®st von branchenspezifischen Betrachtungen — iber dem
bundesdeutschen Durchschnittswert von rund 1,5 m2 pro Einwohner, was insbeson-
dere auf einen pragenden Anteil groRflachiger Anbieter im Stadtgebiet zuriickzufiihren
ist.

An dieser Stelle ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Darstellung der einwoh-
nerbezogenen Verkaufsflichenausstattung eine erste gesamtstdtische, quantitative
Einordnung darstellt. Eine iberdurchschnittlich einwohnerbezogene Verkaufsflichen-
ausstattung kann nicht allein als Indiz dafiir herangezogen werden, dass ggf. kein
Handlungserfordernis zu einzelhandelsrelevanten Entwicklungen besteht. Hier sind

31 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien,

Konditoreien), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare, Ein-
zelhandelseinrichtungen gezahlt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

differenzierte raumliche und strukturelle Analysen, unter besonderer Beriicksichtigung
der Zentren- und Standortstruktur sowie Wettbewerbssituation, zu beriicksichtigen.

Das Einzelhandelsangebot nach Warengruppen stellt sich in der Stadt Kamen wie in Ta-

belle 7 und Abbildung 7 aufgefiihrt dar:

Tabelle 7: Verkaufsflichen und Anzahl der Betriebe in der Stadt Kamen nach
Warengruppen
Verkaufsflichen  Anteil an Ge- Anzahl der
Warengruppe (gerundet) samtverkaufsfla- Betriebe***
in m2 che in %

Nahrungs- und Genussmittel 22.050 20,0 83
Blumen (Indoor) / Zoo 5.150 4,7 7
Gesundheit und Kérperpflege 3.750 34 17
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 1.600 1,5 11
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 32.500 29,5 118
Bekleidung 5.750 52 26
Schuhe / Lederwaren 2.200 2,0 6
GPK** / Haushaltswaren 4.300 39 7
Spielwaren / Hobbyartikel 3.450 3,1 5
Sport und Freizeit 2.350 2,1 4
tiberwiegend mittelfristiger Bedarf 18.000 16,3 48
Wohneinrichtung 5.400 4.9 16
Mébel 20.250 18,4 9
Elektro / Leuchten 2.400 2,2 3
Elektronik / Multimedia 1.650 1,5 13
medizinische und orthopéadische Artikel 1.200 1,1 12
Uhren, Schmuck 500 0,5 4
Baumarktsortimente 19.250 17,5 22
Gartenmarktsortimente 6.650 6,0 5
uberwiegend langfristiger Bedarf 57.200 51,9 84
Sonstiges 2.450 2,2 -
gesamt 110.150 100,0 250

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen Tabellen rundungsbedingt

*

** Glas, Porzellan, Keramik

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

Papier / Biroartikel / Schreibwaren
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Abbildung 7:  Verkaufsflachen in der Stadt Kamen nach Warengruppen (in m2)
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0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

*

Papier / Broartikel / Schreibwaren, **  Glas, Porzellan, Keramik

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Fast ein Drittel der Gesamtverkaufsfliche bzw. rund 32.500 m? entfallt auf die Wa-
rengruppen der liberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe. Der grofite Anteil wird dabei
von der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eingenommen (22.050 m? Ver-
kaufsfliche). Auch einer der gréBten Anteile der Betriebe (83 Betriebe, rund 20 %) ist
dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei dabei insbesondere auch kleine Anbieter wie
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Béckereien, Metzgereien) berlicksichtigt werden.
Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung von 0,49 m2/ Einwohner in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel weist auf eine im Bundesvergleich
Uberdurchschnittliche Ausstattung hin. Der Wert unterstreicht zum einen die gute
quantitative Angebotsausstattung in dieser Warengruppe und verdeutlicht zum an-
deren die groBe Bedeutung dieser Warengruppe innerhalb der privaten Verbrauchs-
ausgaben bzw. hinsichtlich der Versorgungsfunktion von Kamen als Mittelzentrum.

Auch die Angebotsausstattungen in den librigen Warengruppen der iiberwiegend
kurzfristigen Bedarfsdeckung sind als gut einzustufen. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass es sich bei den Angeboten von Drogeriewaren und Korperpflegeartikeln mit einer
warengruppenspezifischen Verkaufsflache von 3.750 m? zum einen um Anbieter mit
entsprechendem Kernsortiment (Drogeriemdrkte und Parfiimerie in der Innenstadt)
handelt und daneben dieses Sortiment regelméaBig als Randsortiment in Lebensmittel-
markten vertreten ist.
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Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

In den Warengruppen des liberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflichenangebot von rund 18.000 m2, was einem Anteil von rund 16,3 % an
der Gesamtverkaufsflache entspricht. Ein quantitativer Angebotsschwerpunkt liegt
dabei in der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung, die mit einer Gesamtverkaufs-
flaiche von rund 5.750 m?2 iiber rund 5 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache
verfligt. Dabei verteilt sich die Verkaufsflache auf 26 Betriebe, die dieser Warengruppe
zuzuordnen sind.

In den ebenfalls zentrenpragenden Leitbranchen Schuhe / Lederwaren; Glas, Porzel-
lan, Keramik / Haushaltswaren sowie Sport und Freizeit bewegen sich die Gesamt-
verkaufsflachen zwischen 2.200 m2 und 4.300 m2, was Anteilen zwischen 2 und 4 %
am gesamten Verkaufsflichenangebot der Stadt Kamen entspricht. Auf die Waren-
gruppe Spielwaren / Hobbyartikel entféllt ein Anteil von rund 3 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache; dabei liegt der quantitative Schwerpunkt mit einem entspre-
chenden Fachmarkt am Sonderstandort Zollpost in stddtebaulich nicht integrierter Lage.

Angebotssituation des liberwiegend langfristigen Bedarfs

Mit insgesamt rund 57.200 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der lang-
fristigen Bedarfsstufe einen Anteil von rund 51,9 % am gesamtstadtischen Ver-
kaufsflichenangebot ein. Die absolut groBten warengruppenspezifischen Verkaufs-
flaichenanteile entfallen dabei auf Warengruppen, die regelmaBig durch grofRflachige
Anbieter geprdgt sind. Dabei handelt es sich um die Warengruppen Mébel /
Wohneinrichtung (zusammen rund 25.650 m?) sowie Bau- und Gartenmarktsorti-
mente (zusammen rund 25.900 m2). Das Verkaufsflichenangebot verteilt sich dabei
auf insgesamt 52 Betriebe, wobei der Schwerpunkt des Angebotes an den Sonder-
standorten Zollpost und Kamen Karree im Kamener Stiden liegt.

Stellt man das warengruppenspezifisch differenzierte Verkaufsflichenangebot sowie die
rechnerisch ermittelten warengruppenspezifischen Umsatze des Kamener Einzelhandels
der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegentiber, so ergibt sich sowohl die ge-
samtstddtische als auch die nach Warengruppen differenzierte einzelhandelsrelevante
Zentralitat. Hierbei handelt es sich um eine MaRBzahl, die den Kaufkraftzu- beziehungs-
weise -abfluss im Saldo darstellt und Riickschliisse auf die Leistungsfahigkeit des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsangebotes zuldsst.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Verkaufsflache, Umsatz, Kaufkraft und Zentra-
litat in der Stadt Kamen nach Warengruppen

Einzelhandelsrelevante/r

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft
(gerundet) (in Mio. Euro) (in Mio. Euro)

Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel 22.050 97,9 109,2 0,90
Blumen (Indoor) / Zoo 5.150 12,7 5,1 2,48
Gesundheit und Korperpflege 3.750 24,6 18,2 1,35
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 1.600 6,9 7,5 0,93
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 32.500 142,2 140,0 1,02
Bekleidung 5.750 14,3 23,2 0,62
Schuhe / Lederwaren 2.200 75 6,7 1,12
GPK* / Haushaltswaren 4.300 18,0 3,0 6,00
Spielwaren / Hobbyartikel 3.450 10,5 6,1 1,72
Sport und Freizeit 2.350 6,4 6,8 0,95
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18.000 56,9 45,8 1,24
Wohneinrichtung 5.400 17,3 5,6 3,10
Mébel 20.250 46,5 15,3 3,04
Elektro / Leuchten 2.400 13,8 79 1,74
Elektronik / Multimedia 1.650 10,0 18,1 0,55
medizinische und orthopédische Artikel 1.200 8,5 3,7 2,29
Uhren / Schmuck 500 4,0 3,1 1,27
Baumarktsortimente 19.250 26,5 22,5 1,18
Gartenmarktsortimente 6.650 5,7 4.8 1,19
uberwiegend langfristiger Bedarf 57.200 132,3 81,1 1,63
Sonstiges 2.450 10,5 16,8 0,62

110.150

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018,
IFK Retail Consultants Kdln, 2019; gerundete Werte, Abweichungen in den Summen oder zu anderen
Tabellen rundungsbedingt
* Papier / Biroartikel / Schreibwaren
** Glas, Porzellan, Keramik

» Dem Kaufkraftpotenzial der Stadt Kamen von rund 283,6 Mio. Euro flir das Jahr
2019 steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von rund 341,8 Mio. Euro ge-
genliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdt von 1,21 (ber alle Waren-
gruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt leicht liber dem 6&rtlichen Kauf-
kraftvolumen. Per Saldo flieRen dem Kamener Einzelhandel 21 % der Kamener einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von aufRerhalb des Stadtgebietes zu. Fiir ein Mittelzent-
rum ist das ein angemessener Wert.

= In den einzelnen Warengruppen ergeben sich sehr unterschiedliche Zentralitdtswerte.
In den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
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Gesundheit und Kérperpflege liegen die Werte bei 0,90 bzw. 1,35, was auf eine weit-
gehend gute, quantitative Versorgungssituation hinweist, die unter rdumlichen und
strukturellen Aspekten naher zu betrachten ist (vgl. dazu Kapitel 6.5).

In den typischen zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung sowie Elektronik / Multi-
media dagegen liegen die Zentralitdtswerte bei 0,62 bzw. 0,55. Dabei ist zu beriick-
sichtigen, dass diese Warengruppen einem besonderen Wettbewerbsdruck ausgesetzt
sind, der insbesondere auf den Einfluss des Onlinehandels und die Ausstrahlungskraft
des Einzelhandels in Gbergeordneten Oberzentren zuriickzuflihren ist.

In den Gbrigen zentrenrelevanten Sortimenten weisen die teilweise weit Gber einem
Wert von 1 liegenden Zentralitdtskennziffern darauf hin, dass per Saldo die lokale sor-
timentsspezifische Kaufkraft gebunden werden kann (Schuhe / Lederwaren, Sport und
Freizeit) bzw. Kaufkraftzufllsse von auBen zu verzeichnen sind (Spielwaren / Hob-
byartikel, Wohneinrichtung, GPK / Haushaltswaren). Dabei sind diese teilweise deut-
lich Gberdurchschnittlichen Werte vor allem auf Angebote an dezentralen Standorten
(Sonderstandorte Kamen Karree und Zollpost) zurlickzufiihren. Sie signalisieren eine
Schieflage des Angebotes zu Lasten der Innenstadt.

Die typischerweise nicht zentrenrelevanten Warengruppen Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente weisen Zentralitdtswerte zwischen 1,18 und 3,04 auf. Insbe-
sondere im Mdobelsektor liegt eine weit Giber das Stadtgebiet hinausreichende Aus-
strahlungskraft vor, die vor allem auf das seit mehr als 40 Jahren am Standort Kamen
ansassige IKEA Einrichtungshaus (Sonderstandort Kamen Karree) zurlickzufiihren ist.

6.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandels

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick
auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundle-
gender Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten
Uberblick tiber die raumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Stadtge-
biet.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Karte 5: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Kamen

City Kamen
17.650 m? VKF
99 Betriebe

Zollpost Kamen Karree
24.750 m? VKF 27.950 m? VKF ) )
19 Betriebe 4 Betriebe B Einzelhandelsbetrieb

0 1 2 3 4 km
L —A—SSa— SSS—

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Differenziert nach den sechs Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante
Verkaufsflachenangebot wie folgt dar:

Tabelle 9: Réaumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Kamen
Einwohner Anzahl Verkaufsfliche  Verkaufsflache
Stadtteile (Stand: Einzelhandels- in m? je
31.12.2018)* betriebe in m2* Einwohner
Kamen-Mitte 20.900 149 36.900 1,77
Methler 11.400 25 4.850 0,42
Heeren-Werve 8.100 31 7.750 0,96
Stidkamen 4.600 45 60.650 13,20
Rottum 80 - - -
Derne 70 - - -
gesamt 45.200 250 110.150 2,44

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 2018; *ge-
rundete Werte

= Der quantitative Schwerpunkt des Verkaufsflichenangebotes liegt in der Stadt Kamen
im Stadtteil Stidkamen. Mit rund 60.650 m? Verkaufsflache befinden sich 55 % des
gesamtstddtischen Verkaufsflaichenangebotes beziehungsweise 45 Betriebe (das ent-
spricht einem Anteil von fast 20 % aller Anbieter im Stadtgebiet) innerhalb dieses
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Stadtteils. Die Verkaufsflichenausstattung ist dabei mit einem Wert von 13,2 m2 / Ein-
wohner sowohl im Hinblick auf den gesamtstadtischen Wert (2,44 m2 / Einwohner)
und den bundesdurchschnittlichen Wert (1,5 m2 / Einwohner) deutlich tiberdurch-
schnittlich einzustufen. Die pragenden Angebotsstandorte sind hier die Sonderstand-
orte Kamen Karree und Zollpost, wo vor allem groBflachige Anbieter wie der Verbrau-
chermarkt Kaufland, der Spielwaren-Fachmarkt Smyths Toys Superstores, Anbieter aus
dem Garten- und Baumarktbereich wie Hornbach und Gartencenter Dehner sowie aus
dem Mobel- und Wohneinrichtungssektor wie IKEA, Médx, MEDA-K{chen oder Swiss
Sense Boxspringbetten lokalisiert sind.

Der Stadtteil Kamen-Mitte weist eine Verkaufsflichenausstattung von 1,77 m2 / Ein-
wohner auf. Hier sind mit 149 Betrieben mehr als die Hélfte aller Betriebe angesie-
delt. Diese umfassen mit 36.900 m?2 etwa ein Drittel der gesamtstadtischen Verkaufs-
flaiche. Der hohe Anteil an Betrieben ist vor allem auf bestehende kleinteilige Struktu-
ren im Stadtteil Kamen-Mitte sowie die Angebote in der hier befindlichen Kamener In-
nenstadt zuriickzufiihren. Wéhrend rund 100 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
17.400 m2 auf die Innenstadt entfallen, dient das Gibrige Angebot in vornehmlich stad-
tebaulich integrierter Lage vor allem der Nahversorgung (z. B. Lebensmittelméarkte
Rewe und Aldi Nord im Nahversorgungszentrum Liiner Hohe oder Lebensmitteldis-
counter Lidl und Norma an den Standorten Liinener StralRe oder Lessingstra3e).

Im Stadtteil Methler sind in 25 Einzelhandelsbetrieben rund 4.850 m2 Verkaufsflache
und in Heeren-Werve in 31 Betrieben rund 7.750 m2 Verkaufsfliche angesiedelt.
Die Angebote dienen hier vor allem der Nahversorgung und werden durch Lebensmit-
telanbieter geprédgt. Dabei handelt es sich in Methler um den Lebensmittelsupermarkt
Rewe in der EinsteinstraBe sowie den Lebensmitteldiscounter Norma an der Robert-
Koch-StraBe. In Heeren-Werve sind zum einen ein Lebensmittelsupermarkt Edeka an
der Westfélischen StraBe und der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount an
der Bertolt-Brecht-StraBe angesiedelt. Eine Verkaufsflichenausstattung von 0,42 m2 /
Einwohner in Methler und 0,96 m2 / Einwohner in Heeren-Werve unterstreicht die vor
allem auf die Grundversorgung ausgerichtete Versorgungsfunktion des Einzelhandels
in den Stadtteilen.

In den diinn besiedelten bzw. durch Streusiedlungen und einen hohen Anteil an land-
wirtschaftlich genutzten Flachen gepragten Stadtteilen Rottum und Derne sind keine
Betriebe vorhanden.

Angebotssituation nach Lagekategorien

Im Rahmen der Erhebung wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu drei stadtebaulichen La-
gekategorien vorgenommen (vgl. Kapitel 3.1). Eine differenzierte rdumliche Auswertung
des einzelhandelsrelevanten Angebotes hinsichtlich dieser stidtebaulichen Lagekategorien
ergibt fiir den derzeitigen Einzelhandelsbestand in der Stadt Kamen das nachfolgend skiz-
zierte Bild.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen 2022

Abbildung 8:  Verteilung des Einzelhandels nach Lagen

Verteilung der Verkaufsflachen Verteilung der Betriebe

m City Kamen stadtebaulich integriert = stadtebaulich nicht integriert

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte

= Uber alle Angebotsstandorte im Kamener Stadtgebiet zeigt sich, dass sich zwar der
GroBteil der Betriebe (rund 81 % beziehungsweise 202 Betriebe) innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches City Kamen (siehe dazu Kapitel 6.5.1) bzw. in stadtebaulich
integrierten Lagen befindet, bezogen auf die Verkaufsflache jedoch nur rund 40 %
der Gesamtverkaufsflache bzw. rund 43.500 m? Verkaufsfliche in diesen Lagen lokali-
siert sind. Auf die Innenstadt entfallen Anteile von 40 % an der Summe der Betriebe in
Kamen und lediglich 16 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

» Demgegeniiber nehmen knapp ein Fiinftel der Betriebe in Kamen nahezu zwei Drittel
der Verkaufsfliche im Stadtgebiet ein. Verantwortlich dafiir zeichnen sich die groffla-
chigen Angebote an den Sonderstandorten Zollpost und Kamen Karree, die teilweise
eine regionale Ausstrahlungskraft entwickeln.

Eine nach Warengruppen differenzierte Darstellung zur Verteilung der Verkaufsflachen
nach Lagen geben Abbildung 9 bzw. Tabelle 10:
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Abbildung 9: Verteilung der Verkaufsflachen (in m2) nach Lagen und Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 4.750 6.650
Blumen (Indoor) / Zoo 250
Gesundheit und Kérperpflege
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|| 2800 |
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GPK* | Haushaltswaren  §I0 2700
Spielwaren / Hobbyartikel 2.800
Sport und Freizeit 1.100
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Wohneinrichtung
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Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia

medizinische und orthopédische Artikel 0
Uhren, Schmuck [
Baumarktsortiments
Gartenmarktsortimente
Sonstiges

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

m City Kamen u stadtebaulich integrierte Lagen m stédtebaulich nicht integrierte Lagen
*PBS = Papier / Burobedarf/ Schrebwaren, ** GPK = Glas, Porzllan, Keramik

Hinweis: Stadtebaulich integrierte Lage inkl. Stadtteilzentren Heeren-Werve und Methler sowie Quartiersver-
sorgungszentren Kaiserau und Liiner Hohe gemaB Einzelhandelskonzept Kamen 2005, Dr. Hesse &
Partner GmbH

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte

Tabelle 10:  Verteilung der Verkaufsflachen (in m2) nach Lagen und Warengruppen

Verkaufsflache in m2

Warengruppe , stidtebaulich  stadtebaulich

City kamen integriert** nicht integriert
Nahrungs- und Genussmittel 4.750 10.650 6.650 22.050
Blumen (Indoor) / Zoo 200 1.650 3.250 5.150
Gesundheit und Kérperpflege 2.100 1.100 600 3.750
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Blicher 700 550 300 1.600
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.750 13.950 10.800 32.500
Bekleidung 2.800 700 2.250 5.750
Schuhe / Lederwaren 700 1.000 500 2.200
GPK* / Haushaltswaren 1.100 450 2.700 4.300
Spielwaren / Hobbyartikel 300 350 2.800 3.450
Sport und Freizeit 150 1.100 1.100 2.350
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.050 3.600 9.300 18.000
Wohneinrichtung 1.250 500 3.650 5.400
Mobel - 4.600 15.650 20.250
Elektro / Leuchten 1.000 200 1.200 2.400
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Verkaufsflache in m2

Warengruppe . stadtebaulich  stddtebaulich

City kamen integriert** nicht integriert
Elektronik / Multimedia 1.150 200 300 1.650
medizinische und orthopadische Artikel 850 3500 - 1.200
Uhren / Schmuck 400 50 - 500
Baumarktsortimente 150 950 18.150 19.250
Gartenmarktsortimente 50 1.350 5.250 6.650
tiberwiegend langfristiger Bedarf 4.800 8.250 44.200 57.200
Sonstiges 50 50 2.400 2.450
gesamt 17.650 25.850 66.650 110.150

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte
* PBS = Papier / Biiroartikel / Schreibwaren, GPK = Glas, Porzellan, Keramik
** inkl. Stadtteilzentren Heeren-Werve und Methler sowie Quartiersversorgungszentren Kaiserau und
Liiner Hohe gemaR Einzelhandelskonzept Kamen 2005, Dr. Hesse & Partner GmbH

6.3 GroBflachiger Einzelhandel

Der groBflachige Einzelhandel ist, in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel, baupla-
nungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Dazu gehéren u.a. Warenhduser, SB-Wa-
renhduser, Kaufhduser, Verbrauchermaérkte, Fachmarkte sowie auch Einkaufszentren. Die
Einstufung als groBflachiger Betrieb nach § 11 (3) BauNVO erfolgt ab einer Verkaufsflache
von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2.>

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend, wird auch in Kamen die Einzel-
handelsstruktur zunehmend durch grofflachige Betriebsformen gepragt. Im Allgemeinen
treten einzelne Warengruppen, wie die Bereiche Mdbel oder Bau- und Gartenmarktsorti-
mente, aber auch zentrenpragende Warengruppen, wie Bekleidung und Elektronik / Mul-
timedia, dabei besonders hervor. So sind grofflichige Anbieter in Kamen ebenfalls mit un-
terschiedlichen Kernsortimenten anzutreffen, dazu gehéren zentrenrelevante Sortimente
wie Bekleidung, Elektronik / Multimedia, Schuhe / Lederwaren, Sport und Freizeit und
Spielwaren / Hobbyartikel sowie nicht zentrenrelevante Angebote wie Mébel und Bau-
und Gartenmarktsortimente. Grundséatzlich ist festzuhalten, dass Betriebe dieser Art zu ei-
ner attraktiven und umfassenden Sortiments- und Betriebsformenmischung beitragen. Je-
doch kénnen zu grol’ dimensionierte und / oder peripher — sowohl innerhalb des Stadtge-
bietes als auch in Nachbarkommunen — angesiedelte Betriebe negative Folgewirkungen fir
die Zentrenfunktion bzw. deren Entwicklungsperspektiven implizieren. Dementsprechend
sind insbesondere groRflachige Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten in stadte-
baulich nicht integrierten Lagen auch in Kamen (z. B. im Bereich des Sonderstandortes
Zollpost — Kaufland oder Smyths Toys Superstores — oder in Streulagen — Siemes Schuh-

32 vgl. dazu auch Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflichigen Ein-

zelhandel. Demnach ist ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache
von 800 m2 (iberschreitet (Urteile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05und 4 C
8.05).
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center oder Mode Kress) vor dem Hintergrund einer Sicherung und Starkung der Innen-
stadt bzw. der wohnungsnahen Grundversorgung kritisch zu sehen.

Karte 6: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Kamen

grofflachiger Einzelhandel
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Aktuell existieren in der Stadt Kamen 26 groBflachige Anbieter® mit einer Verkaufs-
flache von rund 77.100 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 10 % aller Betriebe dar-
stellen, entfdllt auf sie rund 70 % des gesamtstddtischen Verkaufsfldchenangebots.

Mit neun Betrieben entféllt die Mehrzahl der grolflichigen Betriebe auf die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel mit einer Verkaufsfliche von rund 14.900 m2.
Dazu zéhlen vor allem die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter: Verbrauchermarkt
Kaufland, Lebensmittelsupermarkte Edeka (1) und Rewe (3), Lebensmitteldiscounter
Lidl (2) und Netto Marken-Discount (1).

Die Mehrzahl der groBflachigen Betriebe weist Mdbel sowie Bau- und Garten-
marktsortimente als Kernsortimente auf. Dabei handelt es sich um Gblicherweise - und
so auch in Kamen - groRformatige flichenintensive Angebotsformen, die vor allem an
stddtebaulich nicht integrierten, autokundenorientierten Standorten angesiedelt sind.

33 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine

eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11(3) BauNVO
ab einer Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der
Tatbestand der GroRflachigkeit ab einer Verkaufsflaiche 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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Insgesamt ist festzuhalten, dass lediglich 7 % der Verkaufsfldche des grofflachigen
Einzelhandels im vornehmlich kleinteilig strukturierten zentralen Versorgungsbereich
City Kamen, 18 % der Verkaufsfliche des groRflachigen Einzelhandels in stadtebaulich
integrierten Lagen und rund 74 % der entsprechenden Verkaufsfliche in stadtebaulich
nicht integrierter Lage anzutreffen sind.

6.4 Leerstinde

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im gesamten Stadtgebiet 43 Leerstdnde von Ladenlo-
kalen mit einer Verkaufsfliche** von insgesamt rund 14.650 m2. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von fast 15 % der Ladenlokale und rund 12 % der Verkaufsflache. Da-
bei ist zu berlicksichtigen, dass die Einzelhandelsstruktur immer einer gewissen Fluktuation
und Verdnderungen unterliegt. Zur Ableitung von Handlungsstrategien ist daher generell
eine vertiefende Analyse der Leerstinde® insbesondere im Hinblick auf ihre Lage, GroBe,
Dauer und potenzielle Folgenutzung (fiir Einzelhandel oder andere Nutzungen) notwen-
dig. Aus diesem Grund sind die Werte zu den Leerstandsquoten beispielsweise auch da-
hingehend zu relativieren, dass der groBte zum Zeitpunkt der Erhebung erfasste Leerstand
in der Stadt Kamen an der Henry-Everling-StraBe (ehemaliger Baumarkt, rund 5.500 m?)
kiinftig nicht mehr fiir eine Einzelhandelsnutzung zu Verfiigung stehen wird, da diese bau-
planungsrechtlich ausgeschlossen wurde.

Ein Hauptaugenmerk ist besonders auf leerstehende Ladenlokale im zentralen Versor-
gungsbereich City Kamen zu legen. Dauerhafte Leerstinde kdnnen, je nach AusmaR hier
zum Funktions- bzw. Attraktivitatsverlust einzelner Lagen oder gar des gesamten Zent-
rums beitragen. Im zentralen Versorgungsbereich City Kamen standen zum Zeitpunkt der
Erhebung (12/2018) insgesamt 25 Ladenlokale und damit rund 20 % der Betriebe leer.
Dabei handelt es beispielsweise um den ehemaligen Lebensmittelsupermarkt Edeka an der
Adenauerstralle sowie vornehmlich kleinere Leerstdnde mit z. T. sehr deutlich weniger als
200 m2 Verkaufsflaiche in Randlagen, die dort jedoch teilweise in gehdufter Form und tber
eine langere Dauer auftreten (Bereich dstliche WeststralRe, NordstraRe, Am Geist).

Positiv zu werten ist, dass die Stadt Kamen den Leerstinden aktiv mit MaRnahmen zur In-
nenstadtentwicklung begegnet. Vor dem Hintergrund eingeschrankter absatzwirtschaftlich
tragfahiger Potenziale kénnen dabei auch Veranderungen im Bestand zur Starkung und
Entwicklung kompakter Handelslagen beitragen. Diesbezliglich ist zum einen auf die Neu-
ansiedlung des Tedi-Marktes in der AdenauerstrafRe im Dezember 2020 hinzuweisen. Zum
anderen wurde in der NordstraBe im April 2019 mit dem Abriss des ehemaligen Mébel-
hauses Mocking begonnen. An der Stelle wurde ein Neubau realisiert, der 19 Eigentums-
wohnungen sowie zwei neue Gewerbeeinheiten umfasst. Die Bauarbeiten wurden Anfang
2022 fertiggestellt.

Hinweis: Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Kamen wurde per Verordnung zum Schutz vor Neuinfizierungen mit dem Coronavi-
rus SARS-CoV-2 (CoronaSchVO) vom 22.03.2020 bis zum 20.04. 2020 ein Kontaktverbot

34 Flachenwert der Leerstinde ist geschatzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar

waren.

> Eine differenzierte Analyse der Leerstdnde ist nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung.
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in Kraft gesetzt, in dessen Zuge eine Vielzahl von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben geschlossen bleiben musste. Nach einer Lockerung der Malnah-
men im Sommer 2020 musste im Zuge einer zweiten und anschlieRenden dritten Welle ab
November / Dezember 2020 wiederum der iberwiegende Teil Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben geschlossen bleiben. Vor diesem Hintergrund wird eine
Verscharfung der Leerstandssituation erwartet. Da die Mafnahmen zur Bekdmpfung der
Corona-Pandemie noch andauern (Stand: Februar 2022), sind die tatsdchlichen Auswir-
kungen noch nicht absehbar. Eine Beobachtung der Leerstandssituation sowie Aktualisie-
rung der Daten wird im Zuge des Leerstandsmanagements durch die Stadt Kamen vorge-
nommen.

Karte 7: Leerstinde in der Stadt Kamen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018
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6.5 Angebotsstandorte des Einzelhandels

Zu den pragenden Angebotsschwerpunkten im Kamener Stadtgebiet gehdren die Kame-
ner Innenstadt sowie Sonderstandorte im Kamener Siiden. Diese werden nachfolgend un-
ter strukturellen und stadtebaulichen Gesichtspunkten beschrieben und bewertet. Einen
wichtigen Bestandteil der Versorgungsstruktur im Stadtgebiet stellt dartiber hinaus die
Grundversorgungsituation in den Stadtteilen dar, welche anschlieBend in Kapitel 6.5 ana-
lysiert wird.

6.5.1 Zentraler Versorgungsbereich City Kamen

Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen ist Teil der Kamener Innenstadt (siehe dazu
auch Kapitel 3.3). Er stellt das Hauptzentrum (zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Ka-
men (siehe dazu auch 8.3.1). Eingebettet in die Gberwiegend kleinteiligen Siedlungsstruk-
turen und Gebdudekubaturen befindet er sich in staddtebaulich integrierter Lage im Stadt-
teil Kamen-Mitte. Der zentrale Versorgungbereich bildet einen wichtigen siedlungsraumli-
chen, wirtschaftlichen, kulturellen sowie auch sozialen Mittelpunkt. Er ist vor allem ge-
pragt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen. Die
bauliche Substanz ist in weiten Teilen in einem guten Erhaltungszustand, wobei Méngel
vor allem in Nebenlagen, wie beispielsweise in der OststraBe anzutreffen sind.

Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen

Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen ist sowohl mit dem Pkw (iiber die B 233, die
Hammer-, Derner, Linener, Westicker oder Stormstralie) und mit dem 6ffentlichen Nah-
verkehr (Buslinien, Hauptbahnhof in fuBlaufiger Ndhe) als auch mit dem Fahrrad oder zu
Ful Gber die umliegenden WohnstraBen erreichbar. Stellplatzangebote flir Fahrrader bie-
ten ein Radparkhaus sowie Fahrradabstellanlagen, flir den motorisierten Individualverkehr
befinden sich insbesondere in den Parkhdusern Bahnhof und Nordenmauer, in der Tiefga-
rage Willy-Brandt-Platz, auf den Parkplatzen am Koepeplatz und im Hanenpatt sowie stra-
Renbegleitend beispielsweise in der StraBe Edelkirchenhof.

Es ist zu betonen, dass die Verbesserung der Erreichbarkeit der Innenstadt und somit auch
des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen im Rahmen der Stadtentwicklung in Ka-
men einen sehr hohen Stellenwert besitzt, wobei in den letzten Jahren vor allem zahlreiche
MaBnahmen zur fuBlaufigen Erreichbarkeit und Erreichbarkeit mit dem Fahrrad umgesetzt
worden sind, u.a. Einrichtung Fahrradstrale, Installation zahlreicher Fahrradabstellmég-
lichkeiten).

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wird in Karte 8
dargestellt.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Karte 8: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Versorgungs-
bereich City Kamen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (12 / 2018, Teilaktualisierung 2020) befinden
sich insgesamt 99 Betriebe mit einer Verkaufsflaiche von rund 17.650 m2 in diesem zentra-
len Bereich (Abgrenzung 2022). Zusétzlich stehen 25 Betriebe mit einer Fliche von rund
5.250 m? leer. Dabei schlagen insbesondere der Leerstand in der AdenauerstraBBe (ehema-
liger Lebensmittelmarkt) und die Leerstdnde in der NordstraBe zu Buche. Hinsichtlich des
Leerstandes in der Adenauerstrafe fand im Dezember 2020 eine Ansiedlung eines Tedi-
Marktes statt.

Die nachstehende Tabelle 11 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Versorgungsbe-
reich City Kamen nach Verkaufsflachen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der ge-
samtstadtischen Einzelhandelsverkaufsflache nach Warengruppen.

Tabelle 11:  Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich City Kamen nach

Warengruppen
Anzahl der Verkaufsfliche AT e (e
Warengruppe Betriebe*** Toiis) stadtischer Ver-
kaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 20 4.750 21,5 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 200 41 %
Gesundheit und Koérperpflege 11 2.100 55,5%
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Warengruppe

Anzahl der
Betriebe***

Verkaufsflache
(in m2)

Anteil an gesamt-
stadtischer Ver-
kaufsflache

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 4 700 451 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 36 7.750 23,9 %
Bekleidung 20 2.800 491 %
Schuhe / Lederwaren 3 700 309 %
GPK** / Haushaltswaren 5 1.100 25,9 %
Spielwaren / Hobbyartikel 1 300 9.2 %
Sport und Freizeit 1 150 6,0 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 30 5.050 28,1%
Wohneinrichtung 9 1.250 229 %
Mobel - - -
Elektro / Leuchten 2 1.000 41,6 %
Elektronik / Multimedia 9 1.150 68,1 %
medizinische, orthopéadische Artikel 9 850 72,0 %
Uhren / Schmuck 3 400 81,1 %
Baumarktsortimente 1 150 <1%
Gartenmarktsortimente - < 100 <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf 33 4.800 8,4 %
Sonstiges - < 100 2,6 %
gesamt 929 17.650 16,0 %

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt

* Papier / Biroartikel / Schreibwaren

**  Glas, Porzellan, Keramik

*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

= Mitrund 17.650 m? Verkaufsflache und 99 Betrieben nimmt der zentrale Versor-
gungsbereich City Kamen bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Stadt Kamen le-

diglich einen Anteil von 16,0 % ein.

®  Zu den groBflachigen Anbietern (> 800 m?2 Verkaufsfliche) und somit wichtigen Fre-
quenzerzeugern im zentralen Versorgungsbereich City Kamen gehoéren der Lebens-
mittelvollsortimenter Rewe, der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount sowie
der Elektronikfachmarkt Euronics XXL Brumberg und das Warenhaus Woolworth.
Weitere gréBere Anbieter mit BetriebsgroBen zwischen 350 und 800 m? Verkaufsfla-
che sind ein weiterer Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, die Non-Food-
Discounter Tedi und KODI, das Bekleidungsgeschaft KiK, das Schuhgeschaft Deich-
mann, das Wohneinrichtungsgeschaft Depot sowie nicht zuletzt die Drogeriemarkte
Rossmann und dm. Alle (ibrigen Betriebe weisen Verkaufsflichen von teilweise
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deutlich weniger als 350 m?2 Verkaufsfliche und eine durchschnittliche BetriebsgréBe
von rund 80 m? Verkaufsflache auf.

Quantitative Schwerpunkte des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Warengrup-
pen der liberwiegend kurz- und mittelfristigen Bedarfsdeckung. Mit rund 7.750 m?
Verkaufsflache entfallt nahezu die Halfte der Verkaufsflache im zentralen Versor-
gungsbereich City Kamen auf die Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsdeckung.
Das Gros des Angebotes umfasst dabei Nahrungs- und Genussmittel (rund 4.750 m?
Verkaufsflache) sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (rund 2.100 m2 Ver-
kaufsflache) und stellt sich als funktionstragend flir den zentralen Versorgungsbereich
City Kamen dar. Auf die Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe
entfallen rund 28,1 % der innerstadtischen Verkaufsfliche bzw. rund 5.050 m2 Ver-
kaufsflache. Pragend ist hier erwartungsgemaRl die innerstadtische Leitbranche Beklei-
dung. Dabei handelt es sich um 20 Anbieter (Filialisten und inhabergefiihrte Betriebe),
welche, mit Ausnahme von Woolworth und KiK, Verkaufsflichen von — z. T. deutlich —
unter 400 m2 aufweisen.

Grundsétzlich sind Angebote liber fast alle Warengruppen vorhanden. Lediglich die
Warengruppe Mobel wird in der Kamener City nicht bedient. Daneben weisen ein-
zelne Warengruppen nur eine geringe Breite und Tiefe auf, was darauf zurlickzufiih-
ren ist, dass diese nur als Rand- oder Nebensortiment angeboten werden. Hierzu ge-
horen beispielsweise Spielwaren, zoologische Artikel oder Leuchten.

Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich City Kamen setzt rund 71,9 Mio.
Euro um. Das entspricht fast einem Drittel am Gesamtumsatz in der Stadt Kamen.
Korrespondierend mit der Verkaufsfldchenausstattung liegen Schwerpunkte dabei in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 20,4 Mio. Euro sowie rund
13,5 Mio. Euro in der Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege und dartiber hinaus
in den Warengruppen Bekleidung sowie Elektronik und Multimedia.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen weist sowohl in Nord-Sid- wie auch West-
Ost-Richtung eine Ausdehnung von rund 500 m auf. Er zeichnet sich durch sein Einzel-
handelsangebot, Passantenfrequenzen, einen zentrenrelevanten Branchenmix sowie eine
innenstadttypische Anbieterstruktur aus. Der Einzelhandel erstreckt sich schwerpunktma-
Rig in der nordlichen KampstraRe, der Adenauerstralle, im Bereich des Willy-Brandt-Plat-
zes sowie in der Markt- und WeststraBe. Wahrend die nordliche Kampstrale mit dem Ein-
kaufszentrum Kamen Quadrat und die AdenauerstraBe teilweise durch groBere Baukorper
gepragt sind, Uberwiegt in der Gibrigen Handelslage eine eher kleinteilige Bebauungsstruk-
tur. Das Einkaufszentrum Kamen Quadrat ist eine gelungene Reaktivierung eines ehemali-
gen Hertie-Standortes. Mit dem Lebensmittelvollsortimenter Rewe, dem Lebensmitteldis-
counter Netto Marken-Discount, dem Drogeriemarkt Rossmann sowie weiteren Fach-
markten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (Deichmann, Kik, Kodi) und kleineren
Fachgeschéften stellt es, mit einem eigenen Parkdeck vor allem auch im Zusammenhang
mit dem im Jahre 2011 fertig gestellte Severinshaus, einem medizinisches Zentrum an der
Nordenmauer, einen wichtigen Frequenzerzeuger und Magnetbetrieb im zentralen Ver-
sorgungsbereich City Kamen dar. Ergénzt wird das Angebot durch Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe sowie weitere kleinflichige Anbieter.
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Nach Durchfiihrung eines stadtebaulichen Wettbewerbes zur Umgestaltung der Innen-
stadt im Jahre 2003 wurde die gesamte FuRgangerzone mit einigen NebenstrafRen umge-
baut. Dabei konnte in vielen Bereichen im &ffentlichen Raum eine Barrierefreiheit herge-
stellt werden. Die Fertigstellung des vierten und letzten Bauabschnitts erfolgte im Jahr
2008. Die somit modern gestaltete AdenauerstraBe stellt im nérdlichen Bereich des zentra-
len Versorgungsbereiches eine west-6stlich verlaufende Verbindung vom Einkaufszentrum
zum Willy-Brandt-Platz bzw. zum Sparkassenplatz und dem Edelkirchenhof dar, wo mit
einem Elektronikfachmarkt (Euronics XXL Brumberg) ein weiterer Frequenzerzeuger in der
Innenstadt besteht. Zum Erhebungszeitpunkt weist die AdenauerstraBe noch einen gréRe-
ren Leerstand (ehemaliger Lebensmittelmarkt) in exponierter Lage auf. Dieser wurde im
Friihjahr 2020 durch eine Filiale des Discount-Fachmarkt Tedi folgegenutzt. Diese MalR-
nahme tragt dazu bei, die Handelsstruktur in der Hauptlage zu sichern und zu starken.
Von den ebenfalls zum Zeitpunkt der Erhebung (teilweise) leerstehenden Pavillons am
Willy-Brandt-Platz wurde einer zurlickgebaut. Der verbleibende Pavillion wird durch ein
Radparkhaus genutzt, welches in innerstadtischer, zentraler Lage eine sichere und qualita-
tiv hochwertige Abstellméglichkeit fiir Fahrrader bietet. Das Einzelhandelsangebot am
Willy-Brandt-Platz ist zum Teil durch inhabergefiihrte Fachgeschéfte (Elektronik / Multi-
media — Bisdorf, Bekleidung — Sara Mode), aber vor allem durch filialisierte Betriebe (Fach-
markte) mit Angeboten aus den Bereichen Drogeriewaren (dm), Bekleidung (Takko,
Ernsting's family, HIS, Bonita) oder Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren (Euros-
hop) geprégt.

Die WeststralRe durchzieht den zentralen Versorgungsbereich City Kamen in west-6stlicher
Richtung. Der Abschnitt &stlich der StraBe Reckhof bis zur KampstrafRe weist ausgehend
vom Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount einen weitgehend zusammenhén-
genden, beidseitigen Einzelhandelsbesatz auf, welcher durch Filialisten und inhaberge-
flihrte Fachgeschafte mit verschiedenen zentrenrelevanten Kernsortimenten geprégt ist

(z. B. Bekleidung - Woolworth, Ernstings family; Wohneinrichtung - Depot, Papier / Biiro-
artikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - Mayersche, Mc Paper; medi-
zinische und orthopddische Artikel — Apollo, Fielmann). Das Einzelhandelsangebot wird
durch ergdnzende Angebote aus den Bereichen Dienstleistungen / Handwerk (z.B. Friseur,
Kosmetikstudio, Paketshop) sowie gastronomische Einrichtungen (u. a. Eisdiele, Backerei /
Café, Imbiss) ergdnzt. Die Randbereiche der WeststraBe, insbesondere auch der ostlich der
Kampstrale gelegene Abschnitt, der weiter in die Oststrale (bis zur Nordenmauer / Os-
tenmauer) Gbergeht, zeichnen sich durch eine deutlich abnehmende Einzelhandelsdichte
aus. Neben wenigen kleinen Fachgeschéften Gberwiegen hier Dienstleistungs- und auch
Wohnnutzungen.

Die Marktstrae verbindet auf nur rund 70 m die Einzelhandelslagen am Willy-Brandt-
Platz und der WeststraBe mit dem Markt. Sie weist ein zentrenrelevantes Einzelhandelsan-
gebot mit einem Schwerpunkt in der Warengruppe Bekleidung auf. Darliber hinaus findet
zweimal wochentlich (dienstags und freitags vormittags) der Kamener Wochenmarkt im
Bereich der FuBgdngerzone in der MarktstraBe bis zum Willy-Brandt-Platz statt.

Der sudlich der MarktstraBe gelegene Markt stellt einen stadtebaulichen Mittelpunkt im
zentralen Versorgungsbereich City Kamen dar. Dabei zeichnet er sich weniger durch ein-
zelhandelsrelevante Nutzungen als vielmehr durch erganzende Dienstleistungen (u. a.
Stadtbiicherei) und gastronomische Angebote aus. Er dient mit dem neuzeitlichen Brunnen
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Die Quelle in seinem Zentrum als Treffpunkt und Veranstaltungsort. Umgeben ist der
Marktplatz von zahlreichen historischen, ansprechend sanierten Gebduden (teilweise
Fachwerk); dazu gehort u. a. auch die historische Rathausapotheke im sidlichen Bereich.

Auch die vom Markt abzweigenden StralRen, wie der Ostliche Abschnitt der KirchstraRRe
oder die BahnhofstralBe (bis zur Ostenmauer), weisen geringe Einzelhandelsdichten sowie
einzelhandelsaffine Dienstleistungen auf. Der am &stlichen Ende des Marktes Richtung
Norden verlaufende StraBenzug Am Geist / NordstraBe weist aufgrund einer Vielzahl an
kleinen Leerstanden und Mindernutzungen deutliche funktionale Schwéchen auf.

Insgesamt zeichnet sich der zentrale Versorgungsbereich City Kamen durch eine weitge-
hend kompakte Handelslage im Bereich Adenauerstrafie, Willy-Brandt-Platz, West- und
MarktstraBe aus. Dabei nimmt die Einzelhandelsdichte in den Randbereichen deutlich ab,
so dass hier, abgesehen vom Marktplatz, keine attraktiven, vernetzten Lauflagen erkenn-
bar sind.

Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen

Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen stellt den pragenden Einkaufsstandort in Ka-
men dar. Er ist aus siedlungsraumlicher, stddtebaulicher und nutzungsstruktureller Sicht
der wichtigste Einzelhandels- und Angebotsstandort fiir den nahversorgungsrelevanten
und zentrenrelevanten Einzelhandel. In diesem Sinne Gbernimmt er eine Versorgungsfunk-
tion fir die gesamte Stadt.

6.5.2 Zentraler Versorgungsbereich Liinener StrafBe

Der zentrale Versorgungsbereich Linener StraBe befindet sich in stddtebaulich integrierter
Lage im Stadtteil Kamen-Mitte, stidlich der Liinener StraBe zwischen Herbert-Wehner-
StraBe im Westen, Gertrud-Baumer-Stralle im Osten und Stiden. Die Entfernung zum
zentralen Versorgungsbereich City Kamen betrdgt rund 700 m.

Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen

Der zentrale Versorgungsbereich Linener StraBBe ist mit dem Pkw (liber die Liinener
StraBe und Herbert-Wehner-StraBe) und mit dem 6ffentlichen Nahverkehr (Buslinie C21
Haltestelle SchldgelstraBe in ca. 400 m Entfernung) als auch mit dem Fahrrad oder zu Ful
Uber die umliegenden WohnstralRen erreichbar.

Einzelhandelssituation

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes wird in Karte 9 dargestellt.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen 2022

Karte 9: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im zentralen Versorgungs-
bereich Liinener StraBe
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (12 / 2018) befinden sich insgesamt 9 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von rund 3.600 m2 in diesem zentralen Bereich (Abgrenzung
2022). Es gibt keine Leerstdnde.

Die nachstehende Tabelle 12 zeigt die Angebotsverteilung im zentralen Versorgungsbe-
reich Lunener Strale nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der
gesamtstddtischen Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.

Tabelle 12:  Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich Liinener StraBBe
nach Warengruppen

Anteil an gesamt-

Warengruppe E?e ::?e':)le?:c‘ Verk;,l;f;;‘giche stéidtisch?r Ver-
kaufsflache
Nahrungs- und Genussmittel 4 1.900 8,4 %
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 <1%
Gesundheit und Koérperpflege 1 200 51 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 < 100 3.8 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 6 2.150 6,6 %
Bekleidung - < 100 <1%
ke .
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Anteil an gesamt-
stadtischer Ver-
kaufsflache

Anzahl der Verkaufsflache
Betriebe*** (in m2)

Warengruppe

Schuhe / Lederwaren - - R

GPK** / Haushaltswaren - < 100 <1%
Spielwaren / Hobbyartikel 1 300 7.4 %
Sport und Freizeit 1 1.000 42,9 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 1.300 73 %
Wohneinrichtung - - -
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - < 100 <1%
Elektronik / Multimedia - < 100 5,4 %
medizinische, orthopdadische Artikel 1 - -

Uhren / Schmuck - - R

Baumarktsortimente - < 100 <1%
Gartenmarktsortimente - < 100 <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf 1 < 100 <1%
Sonstiges - - -

gesamt 9 3.600 3,2 %

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Blroartikel / Schreibwaren
**  Qlas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes lasst sich Folgendes feststellen:

= Mit rund 3.600 m2 Verkaufsflache und 9 Betrieben nimmt der zentrale Versorgungs-
bereich Liinener StrafRe bezogen auf die Gesamtverkaufsflache der Stadt Kamen ledig-
lich einen Anteil von 3,2 % ein.

= Zu den funktionstragenden Anbietern und somit wichtigen Frequenzerzeugern im
zentralen Versorgungsbereich Liinener StraBe gehdren der Lebensmittelvollsortimen-
ter Rewe und der Lebensmitteldiscounter Aldi Nord. Dariiber hinaus bildet der Fahr-
radfachmarkt Rad + Tat einen prdgenden Einzelhandelsbaustein. Einzelne Fachge-
schafte ergdnzen das Angebot im zentralen Versorgungsbereich.

= Quantitative Schwerpunkte des Verkaufsflichenangebotes liegen in den Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel (rund 1.900 m2 Verkaufsflache) sowie Sport und
Freizeit (hier: Fahrrader und Zubehor, rund 1.000 m2 Verkaufsfliche). Mit Blick auf
das Spektrum der Warengruppen ist das Angebot liickenhaft und weist eine Ausrich-
tung auf den Bereich der tiberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerie und Korperpflege) auf.

= Der Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Liinener StraBe setzt rund 14,1
Mio. Euro um. Das entspricht rund 4 % am Gesamtumsatz in der Stadt Kamen.
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Korrespondierend mit der Verkaufsflichenausstattung liegt der Schwerpunkt dabei in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rund 8,3 Mio. Euro.

Stadtebauliche Struktur und Organisation

Der zentrale Versorgungsbereich Liinener StralRe weist eine kompakte, funktional ausge-
richtete Struktur auf. Die Kombination von Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmittel-
discounter bildet einen stabilen, auf die Nahversorgung ausgerichteten Einzelhandelsbau-
stein, der in vergleichbarer Form auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt
Kamen nicht anzutreffen ist. Die Gebdude sind vornehmlich eingeschossig. Erganzende
Nutzungen sind in geringer Auspragung vorhanden (Sparkasse, Post). Stellplatze fir Kfz
sind den Einzelhandelsbetrieben, insbesondere den Lebensmittelmdrkten, zugeordnet.

Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Liinener Straf3e

Der zentrale Versorgungsbereich Liinener StraBe stellt einen pragenden Einkaufsstandort
westlich des zentralen Versorgungbereiches City Kamen dar. Ihm kommt mit seinen vor-
nehmlich nahversorgungsrelevanten sowie ergdnzenden Angeboten eine Versorgungsbe-
deutung liber den Nahbereich hinaus bzw. fiir den westlichen Siedlungsbereich des Stadt-
teils Kamen-Mitte zu.

6.5.3 Sonderstandort Kamen Karree

Der Sonderstandort Kamen Karree befindet sich im Stadtteil Sidkamen in stadtebaulich
nicht integrierter Lage. Westlich des Standortes verlduft die Bundesautobahn A 1, 6stlich
die B 233 (Unnaer StraBe). Die unmittelbar nérdlich gelegene Anschlussstelle Kamen-
Zentrum der A1 (K&In - Bremen) gewdhrleistet eine gute Uberregionale Anbindung des
Standortes. Wahrend in rund 2,6 km (Luftlinie) die City Kamen erreicht wird, schlieBt sich
das Unnaer Stadtgebiet mit dem Stadtteil Kénigborn (und dem Nebenzentrum Konigsborn
in rund 1,5 km Entfernung) stidlich an das Kamen Karree an. Der ndchstgelegene Sonder-
standort ist der Sonderstandort Zollpost, unmittelbar nérdlich der Anschlussstelle Kamen-
Zentrum. Der Sonderstandort wird durch drei groRflachige Anbieter geprdgt: dem Bau-
markt Méx, dem Einrichtungshaus IKEA und dem Gartencenter Dehner. Dariiber hinaus
gibt es einen kleinflachigen Fachmarkt fiir Kfz-Zubehér. Aufgrund seiner Lage ist der
Standort als ein typischer autokundenorientierter Fachmarkstandort fiir Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten einzustufen, der sich vor allem auch
durch direkt zugeordnete, groBzligige Stellplatzanlagen auszeichnet.
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Karte 10: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz am Sonderstandort Ka-
men Karree
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Q Bekleidung

WMé> Maobel
@GW Gartenmarktsortimente

BM Baumarktsortimente

Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)

B Kkurzfristige Bedarfsstufe

Bl mittelfristige Bedarfsstufe

[ langfristige Bedarfsstufe
GroRenklasse

0O <100 m? Gesamtverkaufsflache

[J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
[] 400 - 800 m2 Gesamtverkaufsflache
Abgrenzung

Bebauungsplangrenze Kamen Karree

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 70 Ka - Kamen Karree befinden
sich stdlich vereinzelt kleine Anbieter (Tankstelle, Kaminstudio) sowie im Gewerbegebiet
Ostlich der Unnaer StraBe Fachmérkte mit teilweise zentrenrelevanten Kernsortimenten
wie ein Bekleidungsfachmarkt (Mode Kress) oder ein Fachmarkt fiir Reitsport (Equiva).
Diese profitieren u.a. von Synergieeffekten mit dem Angebot am Sonderstandort Kamen
Karree und stehen in einem Wettbewerb mit dem innerstaddtischen Angebot. Darlber hin-
aus tragen vor allem ein Hotel, diverse autokundenorientierte, gastronomische Angebote
(Systemgastronomie) und Dienstleitungen (u.a. Tesla-Ladestation) zur Attraktivitdt des
Standortes bei.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (12 / 2018) umfasst das Sondergebiet Kamen
Karree eine Verkaufsfliche von rund 27.950 m2. Die nachstehende
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Tabelle 13 zeigt die Angebotsverteilung nach Verkaufsflichen, Anzahl der Betriebe und
dem Anteil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 13:  Angebotssituation am Sonderstandort Kamen Karree nach Warengruppen

Warensruppe Verkaufsflache Anzahl der Anteil an Gesamt-
grupp (in m2) Betriebe*** verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 550 - 2,4 %

Blumen (Indoor) / Zoo 2.350 - 45,8 %

Gesundheit und Korperpflege - - -

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher < 100 - 3,8 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.950 - 9,1 %
Bekleidung - - 0,3 %
Schuhe / Lederwaren < 100 - 3,0%
GPK** / Haushaltswaren 2.300 - 52,9 %
Spielwaren / Hobbyartikel 150 - 3,8 %
Sport und Freizeit - - 0,6 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.500 - 13,9 %
Wohneinrichtung 2.800 - 52,2 %
Mobel 12.500 1 61,8 %
Elektro / Leuchten 750 - 30,6 %

Elektronik / Multimedia - - -

medizinische, orthopéadische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - .

Baumarktsortimente 1.600 2 8,4 %
Gartenmarktsortimente 3.000 1 45,0%
uberwiegend langfristiger Bedarf 20.650 4 36,1 %
Sonstiges 1.850 - 74,9%
gesamt 27.950 4 25,4 %

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Biroartikel / Schreibwaren
**  Glas, Porzellan, Keramik
*** Anzahl der Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

®  Mit rund 27.950 m2 Verkaufsfliche nimmt der Sonderstandort Kamen Karree einen
Anteil von rund einem Viertel der Gesamtverkaufsfliche in der Stadt Kamen ein.

m  Die Kernsortimente der Anbieter (Mobel, Bau- und Gartenmarktsortimente) sind aus-
schlieBlich der langfristigen Bedarfsstufe zuzuordnen. Dennoch ist festzustellen, dass
einzelne Randsortimente, wie GPK / Haushaltswaren, Elektro / Leuchten und
Wohneinrichtungsartikel erhebliche Anteile an der gesamtstadtischen Verkaufsflache
einnehmen.

= Der Einzelhandel am Sonderstandort setzt rund 99,1 Mio. Euro um. Das entspricht ei-
nem Anteil von rund 29 % am Gesamtumsatz in Kamen.
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Versorgungsfunktion des Sonderstandortes

Der Sonderstandort Kamen Karree ist funktional ausgerichtet. Aufgrund der Dimensionie-
rung der Einzelhandelseinrichtungen, ihrer vornehmlichen Ausrichtung auf Kunden, die
mit dem Kfz zum Einkauf kommen sowie aufgrund der Angebotsschwerpunkte weist der
Standort ein gesamtstddtisches und regionales Einzugsgebiet auf. Mit seinem hohen Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente insbesondere im Einrichtungshaus tritt der Standort in
einen Wettbewerb mit Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen (in Kamen und dar-

Uber hinaus), dabei ist der zentrale Versorgungsbereich City Kamen besonders hervorzhe-
ben.

6.5.4 Sonderstandort Zollpost

Der Sonderstandort Zollpost befindet sich im Stadtteil Stidkamen in nicht integrierter Lage
ostlich der B 233 (Unnaer StraBe). Unmittelbar stidlich des Standortes verlauft die Bundes-
autobahn A 1 mit der Anschlussstelle Kamen-Zentrum. Siidlich der Anschlussstelle befin-
det sich der Sonderstandort Kamen Karree, der an das Unnaer Stadtgebiet (Stadtteil Ko-
nigsborn) mit dem rund zwei Kilometer entfernt gelegenen Nebenzentrum Kénigsborn an-

grenzt. Die City Kamen befindet sich rund 1,3 km (Luftlinie) nérdlich des Standortes Zoll-
post.

Karte 11: Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz am Sonderstandort Zollpost
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018
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Nach der Verlagerung des IKEA Einrichtungshauses ist hier neben dem Verbrauchermarkt
Kaufland und dem Bau- und Gartenmarkt Hornbach ein Fachmarktstandort mit unter-
schiedlichen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Angeboten entstanden (u. a.
der Spielwaren-Fachmarkt Smyths Toys Superstores, Mobelgeschafte MEDA-Klichen und
Swiss Sense Boxspringbetten). Ergdnzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an kleinfld-
chigen Betrieben. Dabei handelt es sich teilweise um Konzessionare innerhalb der groffla-
chigen Betriebe (Kaufland, Hornbach) sowie kleinere Fachmérkte und Fachgeschéfte (u.a.
Kik, Ernsting's family). Aufgrund seiner Lage ist der Standort als ein typischer autokun-
denorientierter Fachmarkstandort einzustufen, der sich nicht zuletzt auch durch direkt zu-
geordnete, groBzligige Stellplatzanlagen auszeichnet. Dabei ist festzuhalten, dass die
Mérkte im stdlichen Bereich des Standortes in jiingster Zeit eine Modernisierung erfahren
haben und sich zeitgemaR darstellen. Der Bereich des Standortes Kaufland weist dagegen
erheblichen Revitalisierungsbedarf auf.

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (12 / 2018) befanden sich insgesamt 19 Be-
triebe mit einer Verkaufsflache von rund 24.750 m? an diesem Standort. Die nachste-
hende Tabelle zeigt die Angebotsverteilung nach Verkaufsflachen, Anzahl der Betriebe
und dem Anteil an der gesamten Einzelhandelsverkaufsfliche nach Warengruppen.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 14:  Angebotssituation am Sonderstandort Zollpost nach Warengruppen

Warengruppe

Verkaufsflache
(in m3)

Anzahl der
Betriebe***

Anteil an Gesamt-
verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel 4.050 6 18,3%
Blumen (Indoor) / Zoo 550 - 10,9%
Gesundheit und Koérperpflege 500 - 13,4%
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 200 1 12,9%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5.300 7 16,3%
Bekleidung 600 2 10,4%
Schuhe / Lederwaren 400 1 18,0%
GPK** / Haushaltswaren 400 - 9,2%
Spielwaren / Hobbyartikel 2.500 1 72,7%
Sport und Freizeit 450 - 19,4%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.350 4 24,1%
Wohneinrichtung 800 1 14,4%
Mobel 3.000 3 14,8%
Elektro / Leuchten 500 - 20,0%
Elektronik / Multimedia 200 1 10,2%
medizinische, orthopédische Artikel - -

Uhren / Schmuck <50 - 42%
Baumarktsortimente 8.300 3 43,2%
Gartenmarktsortimente 1.800 - 27,3%
uberwiegend langfristiger Bedarf 14.550 8 25,5%
Sonstiges 550 - 21,9%
gesamt 24.750 19 22,5%

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;

gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
*  Papier / Biiroartikel / Schreibwaren;

entsprechendem Kernsortiment

**  Glas, Porzellan, Keramik;

*** Anzahl der Betriebe mit

In der quantitativen Betrachtung des Warenangebotes ldsst sich Folgendes feststellen:

= Mit rund 24.750 m? Verkaufsflache nimmt der Sonderstandort Zollpost mehr als ein
Funftel der Gesamtverkaufsfliche in der Stadt Kamen ein.

m  Der Standort ist funktional ausgerichtet und wird gepragt durch fiinf groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe. Dabei handelt es sich um einen Verbrauchermarkt, Mobelfach-
maérkte, einen Spielwaren-Fachmarkt und einen Bau- und Gartenmarkt. Erganzt wird
das Angebot durch kleinere Fachmadrkte. Aufgrund des erheblichen Anteils an nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten tritt der Standort insbesondere in eine

Wettbewerbssituation mit innerstadtischen Angeboten.
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Der Einzelhandel am Sonderstandort setzt rund 63,4 Mio. Euro um. Das entspricht na-
hezu einem Finftel (18,6 %) des Gesamtumsatzes in Kamen.

Versorgungsfunktion des Sonderstandortes

Der Sonderstandort Zollpost ist ein autokundenorientierter Standort, mit einem Einzugsge-
biet, welches gesamtstadtisch und teilweise auch dartiber hinaus (z. B. Unna-Kdénigsborn)
ausgerichtet ist. Wahrend das Angebot der nicht zentrenrelevanten Warengruppen (Bau-
und Gartenmarktsortimente) eine funktionale Ergdnzung des tiberwiegend kleinteilig
strukturierten Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich City Kamen darstellt, ent-
steht durch Angebotsiiberschneidungen von zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimenten eine Wettbewerbssituation mit den innerstadtischen Angeboten. Im Stadtteil
Stidkamen leistet das Angebot am Standort Zollpost zudem einen wesentlichen Beitrag zur
Grundversorgung, die jedoch nicht wohnungsnah und damit vor allem auch nicht fuBlau-
fig erreichbar angeboten wird.

6.6 Wohnungsnahe Grundversorgung in Kamen

Einen besonderen Stellenwert innerhalb der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung,
beziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung, wird in diesem Zusammenhang die
Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen) Be-
darfs verstanden, die in raumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden®.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kom-
mune insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel her-
angezogen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse
der strukturellen bzw. qualitativen (Betriebsformenmix) sowie rdumlichen (Erreichbarkeit)
Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung

Eine rein quantitative Einordnung geschieht (iber die Betrachtung der Verkaufsflaichenaus-
stattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 15).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Kamen belduft sich insgesamt auf rund 22.050 m2, was einem
Anteil von rund 20 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Dabei verteilt
sich die warengruppenspezifische Verkaufsfliche auf insgesamt 83 Einzelhandelsbetriebe,
die im Kernsortiment tiber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
verfligen.

Unter Berticksichtigung der gesamtstddtischen Einwohnerzahl (45.200 Einwohner, Stand
31.12.2018) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel von 0,49 m?/ Einwohner, die sich im Hinblick auf den Bundes-
durchschnitt (rund 0,40 m2 - 0,45 m2 / Einwohner) leicht Gberdurchschnittlich darstellt.

6 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 3.1
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 15:  Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen

Anzahl der Verkaufsfliche Einwohner* Verkaufsflache

(absolut) (in m2) (31.12.2018) (in m2)
Kamen-Mitte 44 10.100 20.850 0,48
Methler 12 2.900 11.450 0,25
Heeren-Werve 12 2.350 8.150 0,29
Stdkamen 15 6.700 4.600 1,46
Rottum - - < 100 -
Derne - - < 100 -

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Kamen, Stand: 31.12.2018, gerundete Werte

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen der einzelnen Stadtteile wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel deutliche Unterschiede gibt. Mit einer Verkaufsflachenausstattung von 1,46 m2 /
Einwohner (Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel) tritt der Stadtteil Sidkamen be-
sonders hervor, wahrend Rottum und Derne keine entsprechenden Angebote aufweisen.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden fol-
gende strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel unterschieden, die — nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund ei-
ner entsprechenden Tragféhigkeit — nicht alle in Kamen vertreten sind:
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Tabelle 16: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Betriebsform Erlauterung

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter ~ Penny, Lidl, Netto Marken-Discount. Heutige MarktzutrittsgroBe in der
Regel 800-1.000 m2 Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
. fliche von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i.d.R.
(Lebensmittel-) Bedienungstheken, Non-Food-Anteil nicht Gber 25 % der Gesamtver-
Supermarkt kaufsflache. Derzeit tibliche GréRenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Ver-
kaufsflache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-

Verbrauchermarkt mitteln und an Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
hédufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort
meist autokundenorientiert.

EinzelhandelsgroBbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsfliche mind.

5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
SB-Warenhaus nussmittel, Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache, Standort

héufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z.B. Real).

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Dartiber hinaus ergdnzen ublicherweise Lebensmittel-SB-Laden / -mérkte (kleine Selbstbe-
dienungs-Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache) sowie Lebensmit-
telhandwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer
Stadt. Besonders in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevolkerung®” kénnen
diese kleinflichigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen
Grundversorgung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Kamen in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

= zwei Verbrauchermdrkte (Rewe, KampstraBe / Kamen Quadrat; Kaufland, Zollpost)

= drei Lebensmittelsupermarkte (Rewe, EinsteinstraBe; Rewe, Linener StraBe; Edeka,
Westfélische StraBe) sowie

= acht Lebensmitteldiscounter (Lidl, Dortmunder Allee; Netto Marken-Discount, Kamp-
stralBe / Kamen Quadrat; Lidl, Linener StralRe; Netto Marken-Discount, Bertolt-
Brecht-StraBe; Aldi Nord, Hemsack; Norma, Lessingstralle; Aldi Nord, Linener StraBe;
Norma, Robert-Koch-StraBe).

37" Unter Mantelbevélkerung versteht man die Bevélkerung im Nahbereich eines Einzelhandelsbetriebes, hier:

eines Lebensmittelmarktes.
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Abbildung 10:  Anteile der Anzahl der Betriebe und der Gesamtverkaufsflache von
Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) nach Betriebstypen

Anzahl Betriebe mit Kernsortiment NuG Gesamtverkaufsflache der Betriebe

2% 49,

mVerbrauchermarkt Supermarkt u L ebensmitteldiscounter
Getrankemarkt Sonstige

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse, 12 / 2018

Der gesamtstddtische Betriebstypenmix der Betriebe mit einem Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel ist in Abbildung 10 unter Beriicksichtigung der Kriterien Anzahl der Be-
triebe sowie Gesamtverkaufsflichen der Betriebe dargestellt. Bezogen auf die Gesamtver-
kaufsflache treten die Lebensmitteldiscounter mit einem Anteil von 30 % und die Ver-
brauchermérkte mit 29 % hervor. Demgegeniber nimmt der Betriebstyp Supermarkt ei-
nen Anteil von 15 % ein. Die strukturprdgenden Lebensmittelméarkte nehmen damit ge-
meinsam mit rund drei Vierteln das Gros der Gesamtverkaufsfliche der Betriebe ein. Bei
der Anzahl der Betriebe entféllt auf die Lebensmitteldiscounter ein Anteil von 11 %, auf
Verbrauchermarkte ein Anteil von 2 % und auf Supermarkte ein Anteil von 4 % . Grund-
satzlich ist festzuhalten, dass das discountorientierte Angebote (Lebensmitteldiscounter
und discountorientierter Verbrauchermarkt) die Grundversorgungssituation in Kamen be-
sonders bestimmt. Daneben entfallen 10 % der Betriebe auf Getrankemaérkte, die eine
Verkaufsflache von rund 16 % der Gesamtverkaufsflache der Betriebe mit dem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel einnehmen. Hinsichtlich der kleinflachigen Betriebe,
dazu zdhlen u.a. auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, zeigt sich ein bundesweit ty-
pisches Bild mit einem hohen Anteil an der Anzahl der Betriebe (73 %) sowie einem ver-
gleichsweise geringen Anteil an der Gesamtverkaufsflache (10 %).

Die nachfolgende Abbildung zeigt die BetriebsgroRen strukturprdgender Lebensmittel-
madrkte in Kamen im Vergleich zu heute (blichen MarktzutrittsgroRen entsprechender Be-
triebe. Die bestehenden Mérkte liegen dabei liberwiegend unterhalb der Schwellenwerte
der MarktzutrittsgroRen. Dies gibt einen Hinweis auf ein potenzielles Verdnderungsinte-
resse der Betreiber, welches sich auch in der Stadt Kamen in vorliegenden Anfragen wider-
spiegelt.
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Abbildung 11: BetriebsgroBen strukturpragender Lebensmittelmarkte in Kamen

5.000
A
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500 &
2.000
1.500
1.000 r = £
* 'S * * * * Marktzutritt LD 1.000 m?
500
0 T T T T T T T T T !
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
¢ Lebensmitteldiscounter Supermarkt A Verbrauchermarkt
Lebensmitteldiscounter ~ VKF 700-1.050 m? Mittelwert: 850 m? VKF
Supermarkte VKF 1.100-1.450 m? Mittelwert: 1.250 m? VKF
Verbrauchermarkte VKF 2.500-4.800 m? Mittelwert: 3.650 m2 VKF

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Junker + Kruse, 12 / 2018,
Supermarkte ohne Getrankemarkte

Raumliche Angebotsausstattung
Karte 12: Einzelhandelsbetriebe (> 400 m2 Verkaufsfliche) mit dem Kernsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel in Kamen

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
B supermarkt (800 - 1.499 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?) Rottum
Supermarkt (>400 - 800 m?)

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

Kamen-Mitte [
S e B

A

=0

Heeren-Werve
)
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*Methler;
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018,
(Teilaktualisierung 04 / 2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA
Kreis Unna 2018
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Die Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte ab einer Verkaufsflache von
400 m2 in Kamen ist in Karte 12 dargestellt. Im Stadtteil Kamen-Mitte bestehen acht
strukturpragende Mérkte, drei davon im zentralen Versorgungsbereich City Kamen (2x
Netto Marken-Discount, Rewe), vier in stddtebaulich integrierter Lage (am Standort Liiner
Hohe - Aldi Nord, Rewe sowie Lidl, Liinener StraBe und Norma, Lessingstrafie) sowie einer
in stadtebaulich nicht integrierter Lage (Aldi Nord, Hemsack). Dariiber hinaus befinden
sich in den Stadtteilen Methler (Rewe, Norma), Stidkamen (Lidl, Kaufland) und Heeren-
Werve (Netto Marken-Discount, Edeka) sechs weitere strukturprdgende Anbieter.

Karte 13: Réaumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter
in Kamen mit 600 m-Isodistanzen?®

s T @

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 )

B Supermarkt (>800 - 1.499 m?)

3, Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
- 4

5] supermarkt (>400 - 800 )

A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

0 1 2 3 i Le_bensmingNolisoMmenter und
-discounter im Umland von Kamen

[ SaSaSaa— S . .
fuRlaufige Erreichbarkeit (600 m)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018
(Mix Markt nachrichtlich ergdnzt 04 / 2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018
& ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Im Hinblick auf eine moéglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung muss
neben der quantitativen Ausstattung in den Stadtteilen vor allem die siedlungsraumliche
Integration und fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelanbieter als Bewertungs-
malBstab herangezogen werden. Einen Uberblick tiber die rdumliche Versorgungssituation
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel gibt Karte 13, die alle strukturpréagen-
den Lebensmittelanbieter®® und deren fuBlaufiges Einzugsgebiet darstellt. Aufgrund der
verkehrlichen, topographischen und siedlungsrdumlichen Gegebenheiten in Kamen wurde

38 Lebensmittelhandwerksbetriebe (Béckereien und Fleischereien) sowie kleinteilige Angebote mit einer Ver-
kaufsflache von unter 400 m2 werden in diesem Zusammenhang nicht dargestellt.

39 Lebensmittelmarkte ab 400 m2 Verkaufsfliche
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dazu eine maximale fuBlaufig Entfernung zwischen Wohn- und Angebotsstandort von
600 m zugrunde gelegt, was im Mittel einem noch akzeptablen FuBweg von rund 5 Mi-
nuten Dauer und somit einer kritischen Zeit-Distanz-Schwelle entspricht. *

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien tendenziell ungenau,
da tatsachliche Wegelangen unberiicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugsge-
biet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelmaRig Giberschatzt wird. Aus diesem
Grund werden sogenannte Isodistanzen zur Bewertung der fuBBlaufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen, denen tatsachliche Wegstrecken zugrunde liegen.

Insgesamt ist in den Stadtteilen Kamen-Mitte sowie Methler und Heeren-Werve eine
weitreichende Abdeckung der Siedlungsbereiche zu verzeichnen. Im Stadtteil Kamen-
Mitte tiberlappen sich die Isodistanzen der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte teil-
weise, was nicht zuletzt auf ihre zentrale Lage zurlickzuflihren ist. Raumliche Defizite
zeigen sich dabei insbesondere an den Siedlungsrdndern sowie in diinn besiedelten Be-
reichen.

Aufféllig ist, dass im Stadtteil Siidkamen das umfangreiche Grundversorgungsangebot
in stadtebaulich nicht integrierter Lage keinen Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung
bietet, sondern vor allem auf Kunden ausgerichtet ist, die mit dem Auto oder ggf. mit
dem Fahrrad zum Einkaufen fahren.

In den Stadtteilen Rottum und Derne sind keine strukturpragenden Lebensmittelanbie-
ter verortet.

Fazit

Insgesamt ist im Kamener Stadtgebiet, im Hinblick auf die Stadtgréfe, ein umfangreicher
Betriebstypenmix verfligbar, welcher unter Berlicksichtigung der Verkaufsflichenausstat-
tung die Bediirfnisse der Kamener Bevolkerung decken kann.

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Kamen sind, insbesondere vor dem Hinter-
grund einer Uberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflaichenausstattung, auch
Ubergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung zu berticksichtigen.

In diesem Sinne sind Standorte aulBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen
im Hinblick auf die Schaffung eines engmaschigen, flaichendeckenden sowie qualitativ
hochwertigen Nahversorgungsnetzes nur dann zusatzlich notwendig und sinnvoll, wenn
sie

zur SchlieBung von Versorgungsliicken beitragen und /oder
das bestehende Angebot qualitativ aufwerten.

Diesbeziiglich ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass sich — mit Blick auf heutige
MarktzutrittsgroRen — grol¥flachige Lebensmittelbetriebe ausschlieBlich an Standorten an-
siedeln, die tiber eine Mantelbevoélkerung im Einzugsgebiet von rund 5.000 Einwohnern

%" Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaB von ca. 500 bis 1.000 m

als von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kriti-
sche Zeit-Wege-Schwelle fiir FuBgadngerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende
Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

verfligen. Diese Schwelle wird in Kamen nur mit der Einwohnerzahl in Kamen-Mitte sowie
in Methler und Heeren-Werve erreicht.

6.6.1 Grundversorgungssituation im Stadtteil Kamen-Mitte

Der Stadtteil Kamen-Mitte zahlt rund 20.850 Einwohner und stellt den zentral in Kamen
gelegenen Siedlungsbereich dar. Siedlungsraumlich geht er im Westen in den Stadtteil
Methler, im Osten in die Stadtteile Rottum und Derne und im Stiden in den Stadtteil Std-
kamen Uber. Im Norden grenzt der Stadtteil Kamen-Mitte an die Nachbarstadt Bergka-
men. Die von Westen nach Osten durch Kamen verlaufenden Bahngleise bilden eine
Raumkante und die Grenze zwischen den Stadtteilen Kamen-Mitte und Stidkamen. Der
zentrale Versorgungsbereich City Kamen liegt zentral im Stadtteil Kamen-Mitte. Westlich
davon befindet sich das Nahversorgungszentrum Liinener Strafe.

Tabelle 17:  Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Kamen-Mitte

Einwohner 20.850
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 130,9 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 50,4 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 8,4 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 149
davon Nahrungs- und Genussmittel 44
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 12
davon Nahrungs- und Genussmittel 10.100 m2
davon Gesundheits- und Koérperpflegeartikel 2.500 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,48 m?
in der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege 0,12 m2
Einclhandebrelevanter Umsats 1193 Mio.Euro__
davon Nahrungs- und Genussmittel 44,4 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 16,6 Mio. Euro
Einzelhandelsrelevante Zentralitat

davon Nahrungs- und Genussmittel 0,88
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1,97

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Kamen, Stand: 31.12.2018, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (44 Kernsortimentsanbie-
ter) umfasst rund 10.100 m2 Verkaufsfliche und in der Warengruppe Gesundheits- und
Korperpflegeartikel (12 Kernsortimentsanbieter) rund 2.500 m2. Hierdurch ergibt sich fir
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsflichenausstattung von

0,48 m2 je Einwohner. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat belduft sich in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel auf 0,88 und in der Warengruppe Gesundheit und
Korperpflege auf 1,97. Diese Werte weisen im Bereich der Grundversorgung auf eine gute
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teilweise gar liberdurchschnittliche quantitative Ausstattung des Stadtteils hin. Dabei ist zu
berlicksichtigen, dass insbesondere die Angebote im zentralen Versorgungsbereich City
Kamen auch eine gesamtstadtische Versorgungsbedeutung tibernehmen.

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Kamen-Mitte ist durch den zentralen Versorgungsbe-
reich City Kamen gepragt. Hier befinden sich im Einkaufszentrum Kamen Quadrat ein Ver-
brauchermarkt (Rewe) sowie ein Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Discount). Ein
weiterer Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Discount) ist an der Weststrafie lokalisiert.
Ergénzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot in der City Kamen durch zwei Droge-
riemdrkte (dm Drogeriemarkt und Rossmann) und eine Parfiimerie (Stadtparfiimerie Pie-
per). Dariiber hinaus bildet das Nahversorgungszentrum Liinener StrafRe einen pragenden
Angebotsbaustein im Stadtteil Kamen-Mitte. Ein Lebensmittelsupermarkt (Rewe) und ein
Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord) stellen die funktionstragenden Betriebe dar. Sie sind im
Verbund angesiedelt.

Neben den Angeboten in den zentralen Versorgungsbereichen dienen Anbieter in stadte-
baulich integrierten Streulagen einer weitgehend flichendeckenden Versorgung im Stadt-
teil Kamen-Mitte. Dabei handelt es sich zum einen um einen Lebensmitteldiscounter (Lidl),
der in rund 600 m westlich des Nahversorgungszentrums Liner Héhe angesiedelt ist.
Nordlich im Stadtteil befindet sich dariiber hinaus der Lebensmitteldiscounter Norma. Ost-
lich des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen rundet der im April 2020 eréffnete
Lebensmitteldiscounter Mix Markt die wohnungsnahe Versorgung ab.

Karte 14: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Kamen-Mitte

Bergkamen

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
B supermarkt (>800 - 1.499 m?)

5\ Lebensmitteldiscounter (> 800 m?2)

~ [E] Supermarkt (>400 - 800 m2)

| A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

\
g Y [] Zentrale Versorgungsbereiche 2022

City Kamen und Lunener Strale
fuRlaufige Erreichbarkeit 600 m

Methler

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018,
(Mix Markt nachrichtlich ergédnzt 04 / 2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018
& ALKIS NBA Kreis Unna 2018
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Bewertung

Die Verkaufsflichenausstattung ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
in Kamen-Mitte mit einem Wert von 0,48 m2 / Einwohner, bezogen auf den bundes-
deutschen Durchschnittswert (0,40 - 0,45 m2 / Einwohner) leicht Giberdurchschnittlich.
Dartiber hinaus bestehen keine nennenswerten rdumlichen Versorgungsliicken im
Stadtteil.

Teilweise zeichnen sich die Lebensmittelmarkte hinsichtlich heutiger Marktzutrittsgro-
Ren durch unterdurchschnittliche BetriebsgrofRe aus. Dies trifft z. B. auf den Lebensmit-
teldiscounter an der LessingstraBe oder die Anbieter im Bereich Liiner Hohe zu. Fir
den Verbundstandort (Lebensmittelsupermarkt, Lebensmitteldiscounter) an der Line-
ner StralBe sind seitens der Betreiber Umstrukturierungen geplant, die vor dem Hinter-
grund der landesplanerischen Vorgaben sowie der Ziele und Grundsdtze des Einzel-
handelskonzeptes zu priifen sind (siehe dazu Kapitel 11.7.2).

Aus versorgungsstruktureller Sicht und vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielvor-
stellungen besteht kein akuter Handlungsbedarf zur Offnung zusatzlicher Standorte
von Lebensmittelméarkten in Kamen-Mitte.

6.6.2 Grundversorgungssituation im Stadtteil Methler

Der Stadtteil Methler liegt im Westen des Stadtgebiets, an der Grenze zu Bergkamen, Li-
nen, Dortmund und Unna. Er zdhlt rund 11.450 Einwohner. Im westlichen Bereich des
Stadtteils befinden sich Wohnsiedlungen, die in Teilbereiche gliedern (Kaiserau, Methler,
Wasserkurl, Westick) und somit insgesamt keinen kompakten Siedlungskérper bilden.
Westlich grenzt der Stadtteil Methler an den Dortmunder Stadtteil Kurl-Husen an. Nord-
lich schlieBen sich die Nachbarkommunen Liinen und Bergkamen an und 6stlich, die
Stadtteile Kamen-Mitte und Stidkamen sowie die Stadt Unna.
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Tabelle 18: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Methler
Einwohner 11.427
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 71,7 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 27,6 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 4,6 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 25
davon Nahrungs- und Genussmittel 12
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.900 m?
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 300 m2
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,25 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege 0,03 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 10,2 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2,0 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,37
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,43

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Kamen, Stand: 31.12.2018, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel umfasst rund 2.900 m2
und 300 m? in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflegeartikel. Die einwohnerbe-
zogene Verkaufsflaichenausstattung von 0,25 m?2 je Einwohner in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitdt von 0,37 weisen auf
eine unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundversorgungsrelevanten An-
geboten im Stadtteil hin. Auch das Angebot in der Warengruppe Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel ist mit 0,03 m2 Verkaufsflache je Einwohner und einer einzelhandelsrele-
vanten Zentralitit von 0,43 unterdurchschnittlich einzustufen.
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Karte 15: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Methler

- ﬁﬁergké?ﬁé/ﬁ'”,

ainen

Siidkamen > P i

% B Supermarkt (>800 - 1.499 m?)

A?A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

/A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
@® Lebensmittelvollsortimenter und
-discounter im Umland von Kamen
[] Zentrale Versorgungsbereiche 2022
City Kamen und Lunener Stralle
fullaufige Erreichbarkeit 600 m

Dortmund

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Methler ist durch zwei strukturprdgende Lebensmit-
telmérkte in integrierter Lage geprdgt. Dabei handelt es sich zum einen um den Lebens-
mittelsupermarkt (Rewe) an einem jlingst revitalisierten Nahversorgungsstandort in Kai-
serau (EinsteinstraBe) sowie den Lebensmitteldiscounter (Norma) am Bahnhof Methler. Er-
géanzt wird das grundversorgungsrelevante Angebot in Methler durch kleinere Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, einem Getrankemarkt sowie Hofladen, die Waren aus eigener
Produktion vermarkten. Der Lebensmitteldiscounter weist als kleinflichiger Einzelhandels-
betrieb eine im Hinblick auf heutige MarktzutrittsgroBen tendenziell unterdurchschnittli-
che Betriebsgrole auf.

Bewertung

= Die Verkaufsflachenausstattung ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
in Methler mit einem Wert von 0,25 m2 / Einwohner, bezogen auf den entsprechen-
den gesamtstddtischen (0,44 m2 / Einwohner) und bundesdeutschen Durchschnitts-
wert (0,40 - 0,45 m2 / Einwohner), unterdurchschnittlich. Eine fuBlaufige Erreichbar-
keit der Lebensmittelmarkte ist fiir viele Bereiche, der in weiten Teilen kleinteilig struk-
turierten, dispersen Siedlungsgebiete im Norden, Osten sowie Stiden des Stadtteils
nicht gegeben.
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Wahrend sich das Angebot an der EinsteinstraBe in Kaiserau zeitgemal darstellt, zeigt
sich fir den Lebensmitteldiscounter an der Robert-Koch-StraBe Handlungsbedarf zur
quantitativen und qualitativen Aufwertung.

Grundsétzlich besteht vor dem Hintergrund stadtebaulicher Zielvorstellungen, einer
unterdurchschnittlichen quantitativen Ausstattung sowie struktureller Schwéchen
Handlungsbedarf zur Sicherung und Stdrkung der Grundversorgung in Methler. Dies-
beziiglich ist die Qualifizierung insbesondere der Standorte an der Robert-Koch-Stralle
und / die Er6ffnung eines zusétzlichen Standortes zu. priifen (siehe dazu auch Kapitel
9.2.1, Suchbereich Methler)

6.6.3 Grundversorgungssituation im Stadtteil Heeren-Werve

Der rund 8.140 Einwohner zdhlende Stadtteil Heeren-Werve liegt im Sidosten des Stadt-
gebiets. Ostlich bzw. siidlich grenzen die Gemeinde Bénen bzw. die Stadt Unna an. Zu-
dem schlieRen sich westlich der Stadtteil Siidkamen und nérdlich der Stadtteil Derne an
Heeren-Werve an. Die Siedlungsbereiche innerhalb des Stadtteils konzentrieren sich vor
allem auf einen zentralen, weitgehend kompakten Siedlungsbereich.

Tabelle 19: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Heeren-
Werve
Einwohner 8.136
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 51,1 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 19,7 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 3,3 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 31
davon Nahrungs- und Genussmittel 12
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.400 m?
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 300 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 0,29 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Kérperpflege 0,03 m?
Einzelhandelsrelevanter Umsatz 21,8 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 10,5 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1,7 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,54
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 0,51

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Kamen, Stand: 31.12.2018, gerundete Werte
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Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (12 Kernsortimentsanbie-
ter sowie Randsortimentsangebote) umfasst rund 2.400 m2 Verkaufsflache und in der Wa-
rengruppe Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (zwei Kernsortimentsanbieter = Apothe-
ken sowie Randsortimentsangebote u. a. in den Lebensmittelméarkten) rund 300 m2. Insbe-
sondere die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 0,29 m2 je Einwohner in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitat
von 0,54 weisen auf eine unterdurchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundver-
sorgungsrelevanten Angeboten im Stadtteil hin.

Karte 16: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Heeren-Werve
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Die Versorgungsstruktur im Stadtteil Heeren-Werve ist durch zwei Einzelstandorte in stad-
tebaulich integrierter Lage gepragt. Dabei handelt es sich zum einen um einen grofflachi-
gen Lebensmittelsupermarkt (Edeka, Westfélische StraBe) am 6stlichen Rande des Orts-
kerns und zum anderen um einen kleinflachigen Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-
Discount, Bertolt-Brecht-StraBe) am nérdlichen Siedlungsrand. Darliber hinaus besteht an
der Mittelstrale seit Beginn 2017 ein Leerstand eines ehemaligen Lebensmittelsupermark-
tes, der inzwischen einen stddtebaulichen Missstand im Ortskern darstellt. Ein weiterer
grolRerer Leerstand befindet sich auRerdem an der Mérkischen StrafRe Ecke Ostfeld.
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Bewertung

Die Verkaufsflichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist
mit einem Wert von 0,29 m2 / Einwohner, bezogen auf den gesamtstadtischen

(0,44 m2 / Einwohner) und bundesdeutschen Durchschnittswert (0,40 - 0,45 m2 / Ein-
wohner), leicht unterdurchschnittlich.

Grundsatzlich stellt sich das Angebot in Heeren-Werve weitgehend zeitgeméaR dar,
wobei sich der Lebensmittelsupermarkt und der Lebensmitteldiscounter funktional er-
gdnzen. Dabei ist allerdings festzuhalten, dass es sich bei dem Lebensmitteldiscounter
Netto Marken-Discount um einen kleinflachigen Betrieb handelt.

Die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in Heeren-Werve erfiillen nicht die funktio-
nalen und stddtebaulichen Kriterien zur Ausweisung / Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches. Im Hinblick auf bestehende Zielvorstellungen zur Starkung des
Ortskerns als stadtebaulichen Mittelpunkt des Stadtteils Heeren-Werve sowie zur Si-
cherung und Stdrkung der Grundversorgung im Stadtteil sind Reaktivierungen der
Leerstande im Ortskern und / oder Entwicklungen im Bestand zu forcieren. Im Um-
kehrschluss sind Entwicklungen auferhalb des Ortskerns restriktiv zu behandeln.

In Heeren-Werve besteht seit Jahren mit dem Heimat- und Gewerbeverein , Wir in
Heeren-Werve" e. V. ein birgerschaftliches Engagement, welches es auch kiinftig zu
fordern und zu starken gilt. Der Verein zéhlt im Jahr 2020 rund 30 Mitglieder. 2018
hat sich der Verein ganz neu aufgestellt. Hinsichtlich Veranstaltungsformaten und ge-
meinsamen Aktivitdten befindet sich der Verein noch in einer Findungsphase.

6.6.4 Grundversorgungssituation im Stadtteil Siidkamen

Der Stadtteil Stidkamen liegt im Sliden des Stadtgebiets, an der Grenze zu Unna (Stadtteil
Kdnigsborn). Er zéhlt rund 4.610 Einwohner. Wéhrend sich westlich der B 233 eine
Wohnsiedlungsnutzung befindet, die sich in zwei Teile gliedert, schlieBen sich 6stlich der B
233 und stidlich der Autobahntrasse der A 1 gewerbliche Nutzungen an. Hier sind auch
die beiden Sonderstandorte Kamen Karree und Zollpost lokalisiert. Im Norden grenzt der
Stadtteil Kamen-Mitte an den Stadtteil Sidkamen an, &stlich befinden sich die Stadtteile
Derne und Heeren-Werve, wobei die Grenze zu Derne, als stddtebauliche Zasur, die Auto-
bahn A 1 darstellt. Im Westen schlief3t sich der Stadtteil Methler an.
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Tabelle 20: Kennwerte zur Grundversorgungssituation im Stadtteil Sidkamen
Einwohner 4.613
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 29,0 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 11,1 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 1,9 Mio. Euro
Einzelhandelsbetriebe 45
davon Nahrungs- und Genussmittel 15
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1
davon Nahrungs- und Genussmittel 6.700 m?
davon Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 650 m2
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 1,46 m2
in der Warengruppe Gesundheits- und Koérperpflege 0,14 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 32,7 Mio. Euro
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 4,4 Mio. Euro
davon Nahrungs- und Genussmittel 2,93
davon Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2,37

Quelle: Berechnung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
gerundete Werte, Abweichung in den Summen rundungsbedingt
* Stadt Kamen, Stand: 31.12.2018, gerundete Werte

Das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (15 Kernsortimentsanbie-
ter sowie Randsortimentsangebote) umfasst rund 6.700 m2 Verkaufsflache und in der Wa-
rengruppe Gesundheits- und Korperpflegeartikel (ein Kernsortimentsanbieter = Apotheke
sowie Randsortimentsangebote u. a. in Lebensmittelmarkte) rund 650 m2. Insbesondere
die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung von 1,46 m2 je Einwohner in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel sowie die sortimentsspezifische Zentralitat von
2,93 weisen auf eine tiberdurchschnittliche quantitative Ausstattung mit grundversor-
gungsrelevanten Angeboten im Stadtteil hin. Die Versorgungsbedeutung des hier lokali-
sierten Einzelhandels geht dabei deutlich (iber die Nahversorgung im Stadtteil hinaus.

Dabei ist die Versorgungsstruktur im Stadtteil Siidkamen zum einen durch einen groBRfla-
chigen Lebensmitteldiscounter (Lidl, Dortmunder Allee) sowie zum anderen durch den
staddtebaulich nicht integrierten, dezentralen Standort eines Verbrauchermarktes (Kauf-
land, Sonderstandort Zollpost) geprégt. Letzterer weist aufgrund seiner Dimensionierung
und Orientierung auf Kunden, die mit dem Auto zum Einkaufen fahren, eine Ausstrah-
lungskraft weit iber den Stadtteil Siidkamen hinaus, auf.
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Karte 17: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Stidkamen

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?) i
B supermarkt (>800 - 1.499 m?)
A\ Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018
(Mix Markt nachrichtlich ergédnzt 04 / 2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018
& ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Bewertung

= Die Verkaufsflichenausstattung ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
in Sidkamen mit einem Wert von 1,46 m2 / Einwohner, bezogen auf den entspre-
chenden gesamtstéddtischen (0,44 m2 / Einwohner) und bundesdeutschen Durch-
schnittswert (0,40 - 0,45 m2 / Einwohner), deutlich iberdurchschnittlich. Dabei ist
eine fuBlaufige Erreichbarkeit der Einzelhandelseinrichtungen nur sehr eingeschrankt
gegeben.

= Die Versorgungsbedeutung des Standortes Zollpost reicht aufgrund seiner Dimensio-
nierung und Lage an einer Hauptverkehrsachse (B 233) in einem tberwiegend ge-
werblich geprégten Bereich liber eine Nahversorgungsfunktion und auch tiber den
Stadtteil Stidkamen hinaus, was zu einer radumlichen Schieflage zu Lasten stadtebaulich
integrierter, wohnungsnaher Versorgungseinrichtungen fihrt.

= Vor dem Hintergrund stddtebaulicher Zielvorstellungen besteht kein Handlungsbedarf
zur quantitativen Entwicklung in Stidkamen; insbesondere eine Verkaufsflachenaus-
weitung in stddtebaulich nicht integrierter Lage ist unter Berlicksichtigung des Zen-
trenschutzes nicht zu empfehlen.
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6.6.5 Grundversorgungssituation im Stadtteil Rottum

Der Stadtteil Rottum befindet sich im &stlichen Stadtgebiet an der Grenze zu Bergkamen,
Hamm und Bonen. Die stdliche und die westliche Grenze verlaufen entlang der Autobah-
nen A 1 und A 2. Weitlaufige Areale sind landschaftlich gepragt. Die Siedlungsstruktur ist
dispers. Insgesamt wohnen rund 80 Einwohner in Rottum. Im Stadtteil gibt es keinen Ein-
zelhandel und somit auch keinen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt.

Karte 18: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Rottum
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018
(Mix Markt nachrichtlich ergdnzt 04 / 2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018
& ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Bewertung

Aufgrund der geringen Mantelbevélkerung in Rottum besteht keine absatzwirtschaftli-
che Tragfahigkeit zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung. Vor
diesem Hintergrund sind die Bewohner des Stadtteils fiir Einkdufe in benachbarten
Stadtteilen bzw. im zentralen Versorgungsbereich City Kamen vor allem auf das Auto
angewiesen.

6.6.6 Grundversorgungssituation im Stadtteil Derne

Der Stadtteil Derne befindet sich im &stlichen Stadtgebiet an der Grenze zu Bénen. Im
Norden bildet die Autobahn A 2 eine stadtebauliche Zasur und die Grenze zum Stadtteil
Rottum. Im Westen markiert die Trasse der Autobahn A 1 die Grenze zum Stadytteil
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Kamen-Mitte ab. Derne ist, wie der Stadtteil Rottum, tiberwiegend ldndlich gepragt. Ins-
gesamt wohnen rund 70 Einwohner im Stadtteil. Einzelhandel und somit auch strukturpré-
gender Lebensmitteleinzelhandel ist nicht vorhanden.

Karte 19: Grundversorgungsangebote im Stadtteil Derne

\/\/Hamm
A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018
(Mix Markt nachrichtlich ergédnzt 04 / 2020); gerundete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018
& ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Aufgrund der geringen Mantelbevoélkerung in Derne besteht keine absatzwirtschaftli-
che Tragfahigkeit zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung. Vor
diesem Hintergrund sind die Bewohner des Stadtteils fiir Einkdufe in benachbarten
Stadtteilen bzw. im zentralen Versorgungsbereich City Kamen vor allem auf das Auto
angewiesen.

6.7 Exkurs: Befragung der Einzelhandler zum Onlinehandel

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Einzel-
handel und der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels unter Druck. Entwicklungs-
perspektiven des stationdren Einzelhandels hangen dabei in besonderem MaRe auch da-
von ab, inwieweit die Moglichkeiten der Digitalisierung bei der Vermarktung der Produkte
genutzt werden. Diese Thematik ist sehr vielschichtig und kénnte daher zahlreiche As-
pekte, wie u.a. die Auffindbarkeit im Netz, das Marketing, die Verwaltung, ein Waren-
wirtschaftssystem und die Kommunikation behandeln. Die vorliegende Untersuchung be-
schrédnkt sich allerdings auf eine erste Einordnung des Status quo des jeweiligen Online-
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Auftritts der stationdren Handler. Dabei wurde auf Grundlage von Internetrecherchen so-
wie einer Befragung im Rahmen der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe eruiert, ob die
Betreiber eine eigene Internetseite besitzen, einen eigenen Online-Shop betreiben oder
auf andere Plattformen (z. B. Amazon oder eBay) bei der Vermarktung ihrer Waren zu-
rlickgreifen.

Von den insgesamt 250 Einzelhandelsbetrieben in Kamen verfligen mit 189 bzw. rund

76 % mehr als drei Viertel der Handler Uber eine eigene Internetseite. Von allen befragten
Betrieben verkaufen 83 bzw. rund 33 % ihre Waren zusdtzlich (iber einen eigenen Online-
Shop. Lediglich zwei Einzelhdndler gaben an, ihre Waren (iber eine andere Plattform anzu-
bieten. Insgesamt stellen diese mit einem Anteil von weniger als einem Prozent eine deut-
liche Minderheit dar. 61 bzw. rund 24 % aller Einzelhandelsbetriebe kénnen keine Inter-
netseite bzw. einen eigenen Online-Shop vorweisen. Ein GroBteil dieser Betriebe setzt sich
aus kleinflichigen Betrieben wie Kiosken zusammen, die eine Gesamtverkaufsflache von
unter 100 m2 besitzen.

Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafox*' zur Online-Présenz von Deutschlands
TOP-100-Einzelhdndlern fiihren im Jahre 2016 73 % der Einzelhdndler einen Online-
Shop. Im Jahre 2015 waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 %entspricht. Fir
den kleinteiligen, innerstadtischen Einzelhandel bedeutet das: , Kleine und mittelgroRRe
Unternehmen sollten von den grofRen Playern im Einzelhandel lernen und nicht den An-
schluss verlieren, denn immer mehr Konsumenten informieren sich vor dem Kauf eines
Produktes im Internet, bevor sie das Geschdft aufsuchen. Handler sollten ihr Sortiment
also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss nicht im eigenen Online-Shop er-
folgen, das Ausspielen der Produkte auf reichweitenstarken Plattformen ist wesentlich effi-
zienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort kénnen Produkte mit Hilfe eines di-
gitalen Warenwirtschaftssystems ohne groRen Aufwand angeboten werden. [...] Die Auf-
findbarkeit im Netz ist aber tiberlebenswichtig, um fiir Stamm- und Neukunden sichtbar
zu sein."*®

Ein Fokus der Betrachtung wurde auf die City Kamen gelegt. Die Ergebnisse der Befragun-
gen sind in der nachfolgenden Abbildung 12 dargestellt.

Abbildung 12: Befragung der innerstadtischen Einzelhdndler zum Onlinehandel

Eigene Internetseite? Eigener Online-Shop?

43%

73%

Ja ENein n=95 Ja mNein n=95

Quelle: Befragung der innerstadtischen Einzelhdndler in der Stadt Kamen, Junker+Kruse, 12 / 2018

41 Locafox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016 (https://www.locafox.de/pos/maga-

zin/studie-einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf/:
Zugriff: 01/ 2018)

42 Locafox (201 6), a.a.0.
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https://www.locafox.de/blog/pwc-studie-store-4-0-zukunft-des-stationaeren-handels-2015/

69 der 95 erfassten innerstddtischen Einzelhandelsbetriebe gaben an, eine eigene Inter-
netseite zu besitzen. Das entspricht rund drei Viertel (bzw. 73 %) der Betreiber. Rund ein
Viertel der Betreiber hat keine Internetseite. Lediglich 43 % bzw. 41 Einzelhandler fithren
einen eigenen Online-Shop, wobei jedoch kein Handler im zentralen Versorgungsbereich
City Kamen online lber verschiedene Plattformen (z. B. eBay) verkauft. Letzteres begriin-
det sich vor allem darin, dass die Einzelhdndler im zentralen Versorgungsbereich City Ka-
men mit einem eigenen Online-Shop hauptséchlich Filialisten sind, die ihre Waren tiber
ihre eigenen Plattformen anbieten und verkaufen.

Sie verfiigen Uber die daflir notwendigen Ressourcen, um sich im Wettbewerb zu behaup-
ten und sich dem Konsumverhalten der Kunden anzupassen. Kleine und mittelgrofle bzw.
inhabergeflihrte Betriebe sind im direkten Vergleich hdufig schlechter aufgestellt und ver-
fliigen, wenn Uberhaupt, meist nur ber eine reine Online-Prasenz und drohen so den An-
schluss zu verlieren. Hier zeigt sich Handlungsbedarf hinsichtlich der Nutzung der Mog-
lichkeiten der Digitalisierung zur Sicherung und Starkung des Einzelhandels im Zentrum.

6.8 Fazit zur Angebots- und Nachfrageanalyse

Mit 250 Betrieben des Einzelhandels im engeren Sinne® und einer Gesamtverkaufs-
flache von 110.150 m? présentiert sich die Stadt Kamen als quantitativ gut aufgestell-
ter Angebotsstandort mit einer Angebotsausstattung tber alle Warengruppen. Umge-
rechnet auf aktuell rund 45.200 Einwohner in Kamen ergibt sich eine Verkaufsfla-
chenausstattung von rund 2,4 m? je Einwohner.

Es sind Angebote aus allen Warengruppen zu finden, insgesamt zeigen sich aus quan-
titativer Sicht keine signifikanten Angebotsliicken. Angebotsschwerpunkte liegen in
den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Mébel sowie Bau- und Garten-

marktsortimente. Diese sind regelmaRig durch groBflachige Anbieter gekennzeichnet.

Bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von ca. 283,6 Mio. Euro
weist Kamen ein im bundesweiten Vergleich leicht unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau (Kaufkraftkennziffer: 97,86) auf. Demgegeniiber steht ein jahrlicher Um-
satz von ca. 341,8 Mio. Euro, so dass sich im Verhailtnis eine einzelhandelsrele-
vante Zentralitat von 1,21 ergibt. Hieraus ldsst sich — per Saldo — auf Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland schlieRen. Diese zeigen sich in besonderem MaRe in den Wa-
rengruppen Mdbel, Wohneinrichtungen sowie GPK / Haushaltswaren und weisen auf
die hohe Ausstrahlungskraft des IKEA-Einrichtungshauses im Kamen Karree hin.

Das Einzugsgebiet des Einzelhandelsstandorts Kamen ist - mit Ausnahme des Mébel-
sektors - vor allem auf das eigene Stadtgebiet bezogen. Eine regionale Ausstrahlungs-
kraft kann sich insbesondere in zentrenrelevanten Sortimenten aufgrund der Konkur-
renzsituation zu den Zentren im Ruhrgebiet (insbesondere Dortmund und Hamm) nur
in einem geringen Ausmaf entfalten.

43 Zum Einzelhandel im engeren Sinne werden auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien,

Konditoreien), Tankstellenshops, Kioske und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Ein-
zelhandelseinrichtungen gezahlt.
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Im Stadtgebiet befinden sich an den Sonderstandorten Kamen Karree und Zollpost
groBere Fachmarktagglomerationen. Insgesamt ist hier mit einem Verkaufsflachenan-
gebot von rund 52.800 m? nahezu die Hélfte (rund 48 %) der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflaiche angesiedelt, auf der mit rund 16,3 Mio. Euro ebenfalls nahezu die Hélfte
des (rund 48 %) gesamtstddtischen Umsatzes getétigt wird. Wahrend der Standort
Kamen Karree durch Fachmaérkte und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe des nicht
zentrenrelevanten Einzelhandels geprégt ist, sind am Standort Zollpost auch nahver-
sorgungsrelevante und zentrenrelevante Angebote in Form eines Verbrauchermarktes
sowie von kleineren, teilweise auch groBfldchigen Fachmarkten (u.a. Spielwaren, Be-
kleidung, Schuhe) anzutreffen. Diese treten in einen Wettbewerb mit den Angeboten
im zentralen Versorgungsbereich City Kamen sowie zur wohnungsnahen Grundver-
sorgung.

In der Stadt Kamen werden zwei zentrale Versorgungsbereiche identifiziert und abge-
grenzt, das Hauptzentrum City Kamen und das Nahversorgungszentrum Liinener
StraBe.

Im zentralen Versorgungsbereich City Kamen existieren 99 Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von rund 17.650 m2. Somit sind rund 16 % der Gesamtverkaufsfliche
sowie rund 39 % aller Betriebe der Stadt Kamen im zentralen Versorgungsbereich
City Kamen vorzufinden. Der groBte Angebotsschwerpunkt liegt mit rund 4.700 m?2
Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Insgesamt stehen in
der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe 7.600 m2 zur Verfligung. Davon entfallen
auBerdem rund 2.000 m2 auf die Warengruppe Gesundheit und Korperpflege. Andere
Angebotsschwerpunkte liegen in den Bereichen Bekleidung (rund 2.800 m?2), Elektro-
nik / Multimedia (rund 1.150 m2), GPK / Haushaltwaren (rund 1.100 m2), Wohnein-
richtung (rund 1.250 m) sowie Elektro / Leuchten (rund 1.000 m?2). Die Warengrup-
pen Spielwaren / Hobbyartikel, Sport und Freizeit sowie Schuhe / Lederwaren tragen
regelmaRig zur Attraktivitat eines zentralen Versorgungsbereiches bzw. einer Innen-
stadt bei; sie sind in der Kamener City maRig ausgestattet, was insbesondere auf ent-
sprechende Angebote an dezentralen Standorten (u. a. Sonderstandort Zollpost,
Schuhfachmarkt Liinener StraBe, Bekleidungsfachmarkt Edisonstrafe) zurlickzufiihren
ist. Insgesamt nimmt der zentrale Versorgungsbereich City Kamen eine elementare
Versorgungsaufgabe flir die gesamte Stadt Kamen ein, die sie in einzelnen Sortimen-
ten jedoch eher schwach wahrnimmt.

Im zentralen Versorgungsbereich Liinener StraBBe bestehen 9 Betriebe mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von rund 3.600 m2 (3,2 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache).
Mit seinem Angebotsschwerpunkt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
Ubernimmt der zentrale Versorgungsbereich eine Nahversorgungsfunktion fiir die
Wohnsiedlungsbereiche westlich der City Kamen und teilweise darlber hinaus.

Die Nahversorgung (mit den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheit und Kérperpflege) wird zum einen durch entspre-
chende Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen City Kamen sowie Llinener
Strale und zum anderen durch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte in
den Stadtteilen Kamen-Mitte, Heeren-Werve, Methler und Stidkamen gewahrleistet.
Die mit Blick auf den Bundesdurchschnitt leicht tiberdurchschnittliche gesamtstadti-
sche Verkaufsflaichenausstattung (0,49 m2 Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmit-
tel / Einwohner) ist vor allem auf die ausgesprochen hohe Ausstattung im Stadtteil
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Stidkamen zuriickzufiihren. Wéhrend der Stadtteil Kamen-Mitte hier nahezu durch-
schnittlich aufgestellt ist, zeigen sich flir die Stadtteile Heeren-Werve und Methler
deutlich unterdurchschnittliche Werte. Dabei ist festzustellen, dass die Versorgungs-
struktur einzelne strukturelle wie auch rdumliche Schwéchen aufweist. Einzelne Anbie-
ter sind nicht zeitgemaR aufgestellt, was sich z. B. darin zeigt, dass die BetriebsgréBen
unter heutigen MarktzutrittsgroBen liegen oder die Gestaltung der Méarkte unter stad-
tebaulichen (z. B. AuBengestaltung) und auch betrieblichen Gesichtspunkten (z. B.
Stellplatze, Innengestaltung) Schwachen aufweist. Zudem zeigen sich Defizite in der
wohnungsnahen, fuBlaufigen Versorgung insbesondere in den Stadtteilen Methler
und Studkamen.

Insgesamt besteht in Kamen eine gute und teilweise iberdurchschnittliche quantitative
Angebotsausstattung. Eine differenzierte Betrachtung der Angebotsstruktur nach qualitati-
ven und vor allem rdumlichen Aspekten zeigt Verbesserungspotenzial hinsichtlich der Aus-
stattung insbesondere des zentralen Versorgungsbereich City Kamen sowie auch zur Si-
cherung und Stérkung der Nahversorgung.

Schlussfolgerungen

In den vergangenen Jahren wurden verschiedene Entwicklungsimpulse sowohl im zentra-
len Versorgungsbereich City Kamen bzw. in der Innenstadt als auch an Nahversorgungs-
standorten gesetzt. Dabei war es nicht zuletzt auch ein vorrangiges Ziel, einer Entstehung
und Verfestigung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Angebote - soweit es
bauordnungsrechtliche und bauplanungsrechtliche Vorgaben zuliefen - entgegen zu wir-
ken. Entsprechende Aktivitdten gilt es weiter zu flihren, um die Versorgung der Kamener
Bevolkerung zu sichern und zu starken und sich wettbewerbsfdhig aufzustellen. Denn
nicht zuletzt erhdhen auch Entwicklungen im Umland (u.a. Umstrukturierungen im Indu-
park und in der Thiergalerie in Dortmund) den Wettbewerbsdruck auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich City Kamen. Die Attraktivitat des Einzelhandelsangebots im zentralen
Versorgungsbereich City Kamen ist, neben der Multifunktionalitdt, ein besonders wichti-
ges Indiz fiir die Ausstrahlungskraft und Starke des Einkaufsstandorts Kamen. Vor diesem
Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich City Kamen als bedeutender Versor-
gungsstandort im Stadtgebiet (weiterhin) in besonderem Mafe zu sichern und zu starken
sowie konterkarierende Planungen auszuschlieRen.

Hinsichtlich zuklinftiger Entwicklungen ist vor allem die Konzentration des Einzelhandels-
angebots auf sich gegenseitig ergdnzende Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche
City Kamen und Linener StraBe - Nahversorgungsstandorte - Sonderstandorte) weiter
herauszuarbeiten und insbesondere eine qualitative und weitere rdumliche Optimierung
der Angebotsstruktur anzustreben.

Innerhalb der vergangenen Jahre wurde in Kamen eine, an diesen stddtebaulichen Zielset-
zungen orientierte, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung angestrebt, die sich
an zahlreichen Standorten in entsprechenden bauleitplanerischen MaBnahmen widerspie-
gelt. Eine Angebotsverschiebung an stadtebaulich nicht integrierte Standorte in Richtung
nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebotssegmente sollte kiinftig weitgehend ver-
hindert werden.
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7 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Kamen

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungs-
perspektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Kamen erfolgen. Fir die Stadt
als Trager der kommunalen Planungshoheit kbnnen entsprechende Aussagen als Orientie-
rungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder
Umnutzungen von Einzelhandelsflaichen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jah-
ren voraussichtlich zu erwartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Kamen
flieBen folgende Faktoren ein:

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfas-
sende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und Kapitel 6). Dabei flieRen der branchen-

spezifische Verkaufsflichenbestand sowie die einzelhandelsrelevanten Zentralitdten in die
Ermittlung kiinftiger Entwicklungsspielrdume ein. Aber auch qualitative Bewertungen der

Angebotsstruktur sowie der radumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Folgende Entwicklungen sind besonders zu beriicksichtigen:

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten
Die Entwicklung der Flachenproduktivitat** wird als konstant angenommen. Sie ist in der
Vergangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich
ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was
durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit
Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden
Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigen-
den Flachenproduktivitdten gerechnet werden. Diese Tendenzen und Perspektiven abwé-
gend, wird fir die zukiinftige Entwicklung in Kamen von einer konstanten Flachenproduk-
tivitat ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in Kamen bis 2030

GemaR amtlicher Statistik ist die Bevolkerung in der Stadt Kamen im Zeitraum 2011 -
2018 um rund 2 % gesunken. IT.NRW* sowie auch die Bertelsmann Stiftung* gehen bis
zum Prognosehorizont 2030 von einem weiteren Bevolkerungsriickgang aus. IT.NRW
weist diesbeziiglich fiir den Zeitraum 2018 - 2030 einen Rickgang um rund 5,6 % aus.
Die Bevolkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch in Kamen durch eine Zu-
nahme der dlteren Bevolkerungsgruppen gepragt.

% Die Fliachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

Information und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschéftsbereich Statistik (2019): Kommunalprofil Ka-
men; https://www.landesdatenbank.nrw.de/link/tabelleAufbau/12422-9k09 - Zugriff 04 / 2020

45

46 Bertelsmann Stiftung (o. J.): Wegweiser Kommune, Bevodlkerungsvorausberechnung, online abrufbar unter

http://www.wegweiser-kommune.de/statistik/Kamen
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandels-
relevanten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist
die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben.
Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von
zwei Faktoren abhéngig:

Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Ver-
brauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Abbildung 13:  Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der
Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse nach EHI Retail Institute 2019 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bun-
desamt 2019 (www.destatis.de); *Prognose

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jah-
ren kontinuierlich gestiegen. Seit 2017 stagnieren sie bei etwa 1.630 Mrd. Euro im
Jahr. Deutlich zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben u. a. fir
Wohnen und Energiekosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den
privaten Konsumausgaben seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Prozentpunkte auf
einen Anteil von rund 30 % zuriickgegangen ist — Tendenz anhaltend.*’

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestge-
hend. Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der

47 EHI Retail Institute 2018 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2000 bis
2017 (in %)
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seit dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 % tendenziell
nur sehr leicht ansteigt (2018: rund 523 Mrd. Euro).*

Dieser Trend kann —in einer gewissen Spannweite — fiir die ndchsten Jahre fortgeschrie-
ben werden. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel
zur Verfligung stehenden realen* Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes
nur geringe Zunahmen anzunehmen sind.

Entwicklung des E-Commerce

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen —
wie dem Onlinehandel — berlicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die
die sich verdndernden Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem statio-
ndren Einzelhandel oder anderen Vertriebskandlen potenziell zuflieBen, beriicksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entféllt laut HDE-Jahres-
bilanz ein Anteil von ca. 10,9 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne
(Prognose 2019). Dabei bewegt sich der Anteil des Onlinehandels in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Waren-
gruppen wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Blcher, Spiel- und Sportartikel, Be-
kleidung und Schuhe werden allerdings Anteile von z.T. sehr deutlich mehr als 10 % An-
teil am Gesamtumsatz des Einzelhandels generiert.

Abbildung 14: Anteil des B2C-E-Commerce®® am Einzelhandelsumsatz in Deutsch-
land in den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fiir 2019)
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse Grundlage: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

48 EH| Retail Institute 2017 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2017 (www.destatis.de): Brut-

toumsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2016 mit Prognose fiir 2017 (in
Milliarden Euro)

4 . . . . .
? Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unter-

schieden werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht berticksichtigt, lassen sich aus der Ent-
wicklung keine Rlckschllsse auf zusétzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale zie-
hen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.

%0 B2C = Business to Consumer
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Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Onlinehandels profitieren. Wahrend gemaB Angaben des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Han-
del" erzielten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhal-
tungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontrager erwirtschaftet wurden
(absolut rund 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd. Euro)®?, gehoren diese Sortimentsgruppen
auch weiterhin zu den hdufig im Internet bestellten Waren, wobei daneben Sortiments-
gruppen wie Haushaltswaren und -gerédte oder Mébel, Lampen und Dekoration zusatzlich
an Bedeutung gewonnen haben”?. Alle Gibrigen Sortimentsgruppen® leisteten einen gerin-
geren Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Die seit jeher , onlineaffinen”
Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig> die Umsatzzahlen und -zu-
wdchse im Onlinehandel bestimmen.

Bei der Ermittlung klinftiger Verkaufsflichenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Ent-
wicklungen zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenzi-
ale, die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftvolumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationdren Einzelhandel abgeschopft
werden, sondern dass diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser
Umsatzanteil flieBt dem Onlinehandel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern”
besteht, sondern vor allem auch Multichannel-Konzepte umfasst. Das heifit, stationére
Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor
Ort auch zunehmend andere — online-basierte — Vertriebsschienen.

Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel , wegbrechenden Umsatze" nicht zu
100 % in den , reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Markt-
platze (wie z.B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar
prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter
Umsatzanteil erhalten. Fir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfol-
gend aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 % auf Online-
Marktpldtzen generierter Umsatz, 15,5 % rein online erzielte Umsatze und 36,0 % Um-
satzgenerierung mittels Multi-Channel-Konzept®.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine
zunehmende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und

51 zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versand-

handel” zu zdhlen.

22 Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org

(Zugriff 03 / 2014)

Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutschland,
Ergebnisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunika-
tion 11,8 Mio. Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Gerate 4,3
Mio. Euro, Mébel, Lampen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Biicher, E-Books / Horbi-
cher 3,6 Mio. Euro, Bild- + Tontrdger / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

53

>4 Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel-

und Freizeitartikel, Computer und Zubehor, Mébel, Spielwaren, Telekommunikation, Biirobedarf, Droge-
rieartikel, Bau- und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehér, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und
Schmuck, Haus- und Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

> Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: . 32
%6 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



inhabergefiihrten) Einzelhandel darstellt, die mégliche Verschneidung der einzelnen Ver-
triebswege zugleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationédren Einzel-
handels sein kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationdren Einzelhan-
dels zu profilieren (u.a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und
Verfligbarkeit des nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steu-
erung des einzelhandelsrelevanten Angebotes die stadtischen Zentren zu erhalten bzw.
weiter zu entwickeln.

Zielzentralitaten fiir das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschép-
fung in der Region unter Beriicksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der
Stadt Kamen als Mittelzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation entwicklungs-
hemmender Faktoren, wie dem Onlinehandel.

Abbildung 15: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Kamen (quantitativer Orien-

tierungsrahmen)
Nahrungs- und Genussmittel uberwiegend
Blumen (Indoor) / Zoo ;il:arl:zgrigtiger Bedarf
Gesundheit und Kérperpflege
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
i tberwiegend
Bekleidung mittelfristiger Bedarf
Schuhe / Lederwaren Ziel 1.0
GPK** | Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung ] Uberwiegend
Mobel ] Ize;glgqrj(s)tlgerBedarf
Elektro / Leuchten
Elektronik / Multimedia ]
medizinische und orthopadische Artikel ]
Uhren, Schmuck |
Baumarktsortimente ]
Gartenmarktsortimente ]
*=Papier / Buroartikel / Schreibwaren 0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00

**=Glas / Porzellan / Keramik

Quelle: Darstellung Junker+Kruse auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in Kamen

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevdlkerung im Bereich der Wa-
rengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsdeckung wird eine Zielzentralitédt
von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird heute in den Warengruppen Blumen (In-
door) / Zoo sowie Gesundheit und Koérperpflege bereits erreicht bzw. sogar tiberschrit-
ten. Die Ubrigen Warengruppen dieser Bedarfsstufe unterschreiten die Zielzentralitat
bislang knapp, so dass sich aus quantitativer Sicht leichte Arrondierungsspielrdume er-
kennen lassen. In allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle Optimierungs-
moglichkeiten unter qualitativen wie rdumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird eine Zielzentralitdt von 1,0 angenommen, die
die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Kamen in der Region widerspiegelt.
Der angesetzte Wert wird bisher den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, GPK /
Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel und annéhrend in der Warengruppe Sport
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und Freizeit erreicht. Ein Entwicklungsspielraum ergibt sich damit grundsatzlich nur in
der Warengruppe Bekleidung.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird (iber alle Warengruppen ebenfalls eine Zielzent-
ralitdt von 1,0 angenommen. Aktuell Gberschreiten die Zentralititen der Warengrup-
pen Wohneinrichtung, Mébel, Elektro / Leuchten, medizinische und orthopadische Ar-
tikel, Uhren und Schmuck sowie Bau- und Gartenmarktsortimente diesen Wert (deut-
lich). Lediglich die Warengruppe Elektronik / Multimedia erreicht mit einer Zentralitat
von 0,55 die Zielzentralitidt von 1,0 nicht.

In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Ein-
zelhandelsstandort Kamen auf gesamtstddtischer Ebene somit folgende, rechnerische Ent-
wicklungsspielrdume in einzelnen Warengruppen:

Einzelne Warengruppen wie Bekleidung, Elektronik / Multimedia und im Weiteren
Nahrungs- und Genussmittel, PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher und Sport
und Freizeit weisen rechnerische Entwicklungspotenziale auf; diese sind verhaltnisma-
Rig gering und daher eher als Arrondierungspotenziale einzustufen. Zudem ist zu be-
riicksichtigen, dass vor allem auch in diesen Warengruppen eine ausgepréagte und stei-
gende Konkurrenz zum Onlinehandel besteht. Kaufkraftabfliisse komplett durch Neu-
ansiedlungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren, unterliegt dabei einem ho-
hen betrieblichen Risiko. Gleichwohl sind diese Branchen nicht zuletzt auch von hoher
Bedeutung fiir einen attraktiven Branchenmix, so dass ein Rickgewinn von Kaufkraft-
abfliissen durch attraktive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschafte oder auch Filialis-
ten) im zentralen Versorgungsbereich City Kamen ein legitimes stadtebauliches Ziel
darstellt und — trotz ausgepragten Wettbewerbs — Spielraum fiir Angebotsausweitun-
gen an geeigneten Standorten bietet.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Kamen aus rein quantitativer Sicht nur in wenigen
Warengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale in einer rele-
vanten GréBenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr
stattfinden kann. Unter Berlcksichtigung eindeutiger raumlicher Vorgaben und eines
nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzeptes kann
eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch tber die
ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt vor allem
dann, wenn diese Entwicklung der Sicherung und Starkung der wohnungsnahen
Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches City Kamen dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungs-
vorhaben kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GrélRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergdnzt bzw. gestltzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?
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Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsétzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und
in bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden darlber hinaus Einzelhandelsvorha-
ben realisiert, flihrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzel-
handelslandschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehen-
der Betriebe jeweils in Abhadngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft besonders
auch auf den Lebensmittelbereich zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster
Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf
die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktions-
verlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten sowie zu negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitdten hat somit lediglich
einen , Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpo-
tenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten — Moglichkeiten zur funktionalen
Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Kamen vor allem auch in zentrentypischen Sorti-
menten (u.a. Bekleidung), in einzelnen Angebotssegmenten, durch die Ansiedlung weite-
rer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe sowie durch die Schaffung moderner Betriebsgro-
Ren und -typen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes geht es vor allem um die raumliche Einzelhandels-
entwicklung. Entsprechend sind zentrenrelevante Warengruppen gemél Kamener Sor-
timentsliste innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen zu konzentrie-
ren. Wahrend Standorte, die nicht dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet sind,
grundsétzlich kritisch zu beurteilen sind. Denn Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten kénnen zur qualitativen wie rdumlichen Verbesserung und At-
traktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots insgesamt, insbesondere auch im
zentralen Versorgungsbereich City Kamen, beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische
Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer eindeutigen arbeitsteiligen Struktur ausge-
wabhlter Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept
und eine darauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen
Instrumentariums erméglicht auch zukinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Kamen und stellt fir die verantwortlichen Ak-
teure aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen sowie eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe fiir die
bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.
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Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder
Umnutzung von Einzelhandelsflichen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaft-
lichen Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Uiber zusétzli-
che Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentral6rtliche Funktion Kamens und die Versorgungssituation in der Stadt
sichern und verbessern,

... sie den zentralen Versorgungsbereich City Kamen und die Nahversorgungsstan-
dorte in ihrer Funktion starken,

... sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.

8 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 5 und 6) so-
wie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 7) zei-
gen, dass sich Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte
Standorte im Sinne einer rdumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssi-
tuation ergeben.

Grundsétzlich sind auch im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Kamen Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismaBige Angebotsverschiebungen
zentrenrelevanter Sortimente an Angebotsstandorten, die nicht den zentralen Versor-
gungsbereichen i.S.d. 8§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3)
BauNVO oder ergédnzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Sonder- bzw. Ergdnzungs-
standorten zugeordnet sind, kritisch zu bewerten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis flr die im Folgenden dargestellten allge-
meinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die radumliche
Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche City Ka-
men und Liinener StraBe zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversor-
gung zu erhalten bzw. zu stdrken sowie funktionale Ergdnzungsstandorte zu definieren.
Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen umfasst im Wesentlichen die nachfolgend
aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
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Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Linener StraBBe (vgl.
Kapitel 9.1)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der
wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 9.2)

Identifikation und Definition von Sonderstandorten fiir insbesondere groRflachigen,
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (vgl. Kapitel 9.3)

Kamener Sortimentsliste (vgl. Kapitel 10)

Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 11) so-
wie Hinweise zur bauplanungsrechtlichen Umsetzung (vgl. Kapitel12)

8.1 Ubergeordnetes Entwicklungsleitbild

Der Einzelhandelsstandort Kamen soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert werden.
Insbesondere gilt es, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf be-
stimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. Ein besonderer Entwicklungs-
fokus sollte daher weiterhin auf dem zentralen Versorgungsbereich City Kamen sowie ei-
ner moglichst wohnortnahen Grundversorgung durch Bereitstellung entsprechender Ange-
bote an ergdnzenden, stddtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten liegen.

Diese Strategie entspricht dem Leitbild einer ,,gesamtstadtischen, raumlich-funktiona-
len Gliederung". Damit wird, der bisherigen Steuerungspraxis folgend, ein klarer raumli-
cher wie funktionaler Rahmen fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung gesetzt, wo-
nach der Einzelhandel in Abhdngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, 6konomi-
schen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewéhlte Einzelhan-
delsschwerpunkte im Stadtgebiet Kamens konzentriert wird. Eine stringente Steuerung sei-
tens der Stadt Kamen innerhalb dieser , Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinnvol-
len und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stiitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berlicksichtigung klarer sortiments- und gré-
Renspezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden.
Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des
Einzelhandels verbessert werden und (mdglicherweise) eine bessere Ausschopfung des
Kaufkraftvolumens der Bevélkerung erreicht werden. Durch erganzende Zielvorgaben
seitens der Stadt Kamen (vgl. Kapitel 8.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinte-
ressen, insbesondere auch im zentralen Versorgungsbereich City Kamen, erhalten.
Mogliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstand-
orts Kamen kdénnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadtischem Entwick-
lungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung — ent-
sprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer zu-
kunftsfdhigen Verstarkung von sinnvollen und tragfdhigen Einzelhandelsstrukturen.
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Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer
stringenten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investiti-
onssicherheit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber —
ist somit weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fir die
Stadtentwicklung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der
Stadtplanung bleibt erhalten. Durch die Foérderung einer in sich vertraglichen und er-
ganzenden Arbeitsteilung des Kamener Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel
der Sicherung und Stdrkung einer attraktiven und lebendigen stadtebaulich-funktiona-
len Innenstadt bzw. einem zentralen Versorgungsbereich City Kamen unterstitzt. Eine
stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch
nach aufen. Einzelinteressen werden der Stadtentwicklung nachgeordnet und es ent-
stehen diesbeziiglich keine Abhéngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen ge-
setzlichen Eingriffs- und Lenkungsmdglichkeiten, was eine zielgerichtete und konse-
quente Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauliche Be-

griindungen, z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

Das Entwicklungsleitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Kamen ist in sich konse-
quent und kompatibel mit den libergeordneten Rahmenbedingungen, die vor allem
durch den LEP NRW, das REHK Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche so-
wie den neuen Einzelhandelserlass NRW gesetzt sind. Durch eine Einzelhandelssteu-
erung und Stadtentwicklung gemaR diesem Leitbild erfolgen klare raumliche Begren-
zungen und Zuweisungen von Einzelhandelsfunktionen im Stadtgebiet. Hierdurch
wird eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren ermég-
licht, die auch die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt beriicksichtigt.

8.2 Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf der einzelhandelsspezifischen Situation in Kamen werden, unter Berticksich-
tigung allgemeiner Entwicklungstrends, Gibergeordnete Ziele zur zukiinftigen Einzelhan-
delsentwicklung formuliert. Es muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der
Formulierung der Ziele sowie auch der Malnahmen, die diese Ziele konkretisieren, nicht
darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Ent-
wicklungen im Sinne der Stadtentwicklung auf positiv zu bewertende Standorte bzw.
Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Be-
ricksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zen-
tralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Kamen
eine Versorgungsfunktion zum einen fiir die eigene Bevodlkerung, zum anderen aber auch
darlber hinaus zu. MaBnahmen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung miissen da-
her — im gesamtstddtischen Kontext — die Sicherung der landesplanerischen Funktion Ka-
mens berlcksichtigen, um auch kiinftig die Versorgung der Bevdlkerung zu gewahrleisten.
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Die mittelzentrale Versorgungsfunktion wird derzeit, rein quantitativ und ohne jede (aller-
dings zwingend erforderliche) raumliche Differenzierung betrachtet, erflllt (Einzelhandels-
zentralitdt von 1,21). Ansiedlungs- und Verdnderungsanfragen — insbesondere auch von
Betrieben mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Angeboten — offenbaren ein an-
haltendes Investitionsinteresse am Standort Kamen. Eine Entwicklung von Standorten au-
Rerhalb der stadtebaulich dafiir vorgesehenen Versorgungsstandorte wiirde eine Verstar-
kung der Angebotsverschiebung auch in stddtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten.
Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Kamen ist es daher, einer Verfestigung der
raumlichen ,Schieflage” und einer daraus resultierenden ausgepragten Konkurrenzsitua-
tion innerhalb der Stadt zu begegnen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamt-
stadtisch auszubauen. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbesondere auf dem
zentralen Versorgungsbereich City Kamen als ,, Aushangeschild” der Stadt sowie auf einer
zentrenvertraglichen Entwicklung der Sonderstandorte Kamen Karree und Zollpost, welche
als Ergdnzungsstandorte zum zentralen Versorgungsbereich aufzufassen sind. Dabei ist
auch weiterhin ein dichter attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix im zentralen Ver-
sorgungsbereich City Kamen, ergénzt durch weitere zentrenaffine Nutzungen wie Dienst-
leistungen, soziale und kulturelle Einrichtungen und Gastronomie, von hoher Bedeutung
fur die lokale und Uberdrtliche Attraktivitdt des Einkaufsstandorts City Kamen und die
Kundenbindung insbesondere der zentrenrelevanten Sortimente.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes

Die Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes bestimmt sich durch die Quantitat des Einzel-
handelsangebotes (gemessen in m2 Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroRenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Kamen
auch zukinftig attraktiv zu gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel
bleibt es daher, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot
zu erlangen bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der Stadt Kamen gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raum-
lich-struktureller Prioritdten. Dabei sind der Erhalt und die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche City Kamen und Liinener StralBe entsprechend ihrer jeweiligen Versor-
gungsaufgabe unter Beriicksichtigung einer angemessenen Multifunktionalitit aus zen-
trenrelevanten Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Verwaltung,
Kultur, etc.) zu gewdhrleisten. Flankierende MaBnahmen (wie z. B. verkaufsoffene Sonn-
tage) kdnnen im zentralen Versorgungsbereich City Kamen zu einer Attraktivitatssteige-
rung beitragen bzw. Trading-Down-Effekten entgegenwirken.

Die Sonderstandorte des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels sowie Nahversorgungs-
standorte ergédnzen stadtebaulich vertraglich und funktional die Angebotssituation in den
zentralen Versorgungsbereichen City Kamen und Linener StraBe.
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Sicherung und Starkung einer raumlich-funktional gegliederten Versorgungsstruktur
mit einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung" der Einzelhandelsstandorte gemaR dem
Entwicklungsleitbild

Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssi-
tuation der Stadt Kamen ist eine ausgewogene, rdumlich und funktional gegliederte Ver-
sorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhan-
delsstandorten ist unabdingbar, um Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell
negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt hier die bestehende
Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten in der City Kamen sowie
von grundversorgungsrelevanten Sortimenten im Nahversorgungszentrum Liinener Stralle
sowie an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer
oder eine Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstand-
orte auBerhalb der gewachsenen Strukturen (z.B. an solitdren stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten oder an bestehenden Sonderstandorten) zu einer Schwéchung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur fihren und einen ruindsen Wettbewerb, welcher seiner-
seits langfristige negative staddtebauliche Folgen — insbesondere fiir den zentralen Versor-
gungsbereich City Kamen — nach sich ziehen kénnte, schiren.

Fir eine nachhaltige Stadtentwicklung sind daher klare raumlich-funktionale Zuordnungen
im Sinne des Ubergeordneten Entwicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demo-
grafischen wie auch allgemein strukturellen Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung,
Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungsgewinn des Onlinehandels) unerldsslich. Da-
fur ist eine Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche unabdingbar, die eine Ergdnzung
der Angebote anstrebt.

Erhalt und Starkung eines attraktiven zentralen Versorgungsbereiches City Kamen

Die Tradition der europdischen Stadt weist besonders den innerstadtischen Geschaftszen-
tren eine herausgehobene Funktion zu. Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen stellt
den historisch, siedlungsraumlich und stddtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort in-
nerhalb der Stadt Kamen dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitdt (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Wohnen etc.)
auszeichnet. Diese Vielfalt ist pragend flr die Attraktivitat des zentralen Versorgungsberei-
ches City Kamen und soll erhalten werden. Die Konzentration stadtebaulicher und infra-
struktureller Investitionen auf den zentralen Versorgungsbereich City Kamen zeigt den
Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und Qualifizierung dieses Geschafts-
bereichs bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch kiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (vor allem auch der Entwicklung
von klein- wie groBflachigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den
zentralen Versorgungsbereich City Kamen gerichtet werden. Dieser Standort genieft
oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur der Stadt Kamen, dem sich alle weiteren
Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchischen und arbeitsteiligen Gliederung unter-
zuordnen haben. Fiir den zentralen Versorgungsbereich City Kamen ist eine weitere Qua-
lifizierung des Angebots, beispielsweise durch Ergdnzungen der Sortimentsstrukturen und
der Betriebsformen- bzw. -gréRenstrukturen, anzustreben. Die Ansiedlung moderner Filia-
listen und Magnetbetriebe sowie weiterer Fachgeschéfte mit attraktiven zentrenrelevanten
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Angeboten kann zu einem gut strukturierten Angebotsmix aus inhabergeftihrten Fachge-
schéften und Filialisten und somit zur Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungs-
bereichs City Kamen sowie des Einzelhandelsstandortes Kamen allgemein beitragen.

Die Attraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen wird aber nicht nur
durch den Einzelhandel bestimmt, sondern auch durch erganzende Nutzungen und damit
verbundene Veranstaltungen. Nicht zuletzt auch in Verbindung mit einer begleitenden
Offnung der Ladenlokale (Sonntagséffnung) tragen diese mit entsprechenden Passanten-
frequenzen zu einer Belebung des zentralen Versorgungsbereiches bei. Beispielhaft zu
nennen sind an dieser Stelle die jahrlich stattfindenden Veranstaltungen Hansemarkt, Ka-
mener Winterwelt und Summerlive sowie die kreisweite Grofveranstaltung Radkult(o)ur
alle zwei Jahre.

Ein Zusammenwirken der relevanten Akteure ist ein wesentlicher Faktor im Rahmen der
Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereiches. Dies sollte weiterhin gefor-
dert werden. Hervorzuheben ist die aus dem 1913 gegriindeten Heimat- und Verkehrs-
verein 1977 hervorgegangene Kamener Interessengemeinschaft der Gewerbetreibenden
e.V. (KIG e.V.). Der Verein setzt sich unter dem Label ,, Kamener Originale" fiir eine Bele-
bung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen sowie dartiber hinaus der Kamener
Innenstadt ein. Die derzeit wichtigste Veranstaltung der KIG e. V. im Jahresverlauf ist der
Frihlingsmarkt. Daneben besitzt der , Kamen Gutschein” zusammen mit einem gemeinsa-
men Standortmarketing einen hohen Stellenwert.

Sicherung und Starkung eines méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgungsangebotes im gesamten Stadtgebiet

Auch kinftig soll eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufig erreichbare) und mog-
lichst flichendeckende Versorgung ermdglicht werden. Ein liber verschiedene Betriebsfor-
men reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozia-
len und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil einer zukunftsfdhigen Einzel-
handelsstruktur. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch
fur weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Haufig stehen den
planerisch wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirt-
schaftliche Notwendigkeiten®” gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren.
Besonders trifft diese Problematik auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsiedlungs-
bereiche mit geringen Einwohnerzahlen bzw. Siedlungsdichten, wie etwa in den Stadttei-
len Rottum und Derne, zu. Bis dato ist es der Stadt Kamen gelungen, Versorgungseinrich-
tungen sowohl im Stadtkern (Kamen-Mitte) als auch in den Stadtteilen Methler, Stidka-
men und Heeren-Werve zu ermdglichen. Auch kiinftig muss unbedingt darauf geachtet
werden, dass eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und
-groRen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Kamener Stadtge-
biet gesichert und gestérkt wird. Dabei sollte es ein priméres Ziel sein, die vorhandenen
Nahversorgungsstandorte (in stddtebaulich integrierter Lage bzw. mit Bezug zu Wohnge-
bieten) und das Nahversorgungszentrum Liinener Strae zu erhalten und (soweit méglich)

>’ MindestgroBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im néheren Einzugsgebiet
bedingen.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



zu qualifizieren und dezentrale Standorte stadtvertrdglich zu gestalten oder nach Méglich-
keit zurtickzufahren.

Eine hohe Zentralitat in einzelnen Warengruppen darf dabei nicht als Argument gegen In-
vestitionen / Ansiedlungen an stadtebaulich sinnvollen Standorten (wie z. B. innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches City Kamen oder in Wohnsiedlungsbereichen mit defizita-
ren Angebotsausstattungen) angefiihrt werden.

Einzelhandel durch Entwicklung einer Digitalisierungsstrategie starken

Die weiter zunehmende Bedeutung des Onlinehandels stellt fiir den stationdren Einzelhan-
del in Kamen wie auch in anderen Stadten eine besondere Herausforderung dar. Dabei ist
insbesondere fiir den inhabergefihrten, kleinteiligen Einzelhandel festzustellen, dass digi-
tale Veranderungen und innovative Geschéaftsmodelle - nicht zuletzt aufgrund zeitlicher,
personeller oder finanzieller Pramissen - nur zogernd, durch einige wenige Handler umge-
setzt werden (kbnnen). Der stationére Einzelhandel, vor allem auch im zentralen Versor-
gungsbereich City Kamen, ist vor diesem Hintergrund dazu aufgerufen, die Digitalisierung
zur Positionierung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel zu nutzen. Kunden mdchten
sich heute zunehmend vor dem Kauf (online oder stationar) im Netz Uiber Standorte, An-
bieter sowie auch uber verfligbare Sortimente oder Warenverfligbarkeit informieren. Dies
geschieht vor allem auch (iber mobile Gerdte (Smartphones, Tablets). Dabei ist es von be-
sonderer Bedeutung, dass ein Geschéft im Netz auffindbar ist, tiber eine eigene Webseite,
die Prdsenz in sozialen Netzwerken (z. B. Instagram oder Facebook), elektronische Ver-
zeichnisse (z. B. Telefonbuch), Plattformen (z. B. Mein Prospekt oder KaufDA) oder
Dienste wie Google My Business, wo neben der Auffindbarkeit in Google Maps auch spe-
zifische Firmendaten (z. B. Webseite, C)ﬁ‘nungszeiten, Kontaktdaten) hinterlegt werden
kdnnen. Gestitzt durch die Nutzung der Moglichkeiten der Digitalisierung kénnen ein-
zelne Handler ihre Kundenbindung, Kundenbetreuung und Serviceleistungen weiterentwi-
ckeln. Gemeinsame Aktionen (z. B. Bonusprogramme, freies WLAN?®, Veranstaltungen)
einzelner Akteure (u. a. Einzelhdndler, Dienstleister, Gastronomen, Kulturschaffende), ins-
besondere auch im zentralen Versorgungsbereich City Kamen, sollen dazu beitragen, diese
im Sinne einer digitalen Einkaufsstadt weiterhin attraktiv und zukunftsfahig zu entwickeln.

Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von erganzenden Standorten fiir (groRfla-
chige) Einzelhandelsbetriebe mit gesamtstadtischer und tlw. regionaler Ausstrah-
lungskraft

GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. —standortgemeinschaften, die sich auBerhalb
des gewachsenen Zentrums befinden, sind —im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieflich
als Ergdnzungsstandorte zu sichern und soweit erforderlich weiterzuentwickeln. Dies hat
zwingend zur Folge, dass hier eine gezielte und geordnete Entwicklung und Bestands-
pflege insbesondere der grofflichigen Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss.

Vor diesem Hintergrund stellen die Sonderstandorte Kamen Karree und Zollpost, ebenso
wie die Einzelstandorte groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten

%8 Hinweis: In Kamen wurde im Frihjahr 2021 ein City WLAN aktiviert.
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Kernsortimenten (z. B. Baustoffmarkt, Wilhelm-Blédser-StraBRe) eine sinnvolle und notwen-
dige Erganzung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich City Kamen dar.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen
Standorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen ist jeweils die stad-
tebauliche Vertraglichkeit bzw. Kompatibilitat des Vorhabens mit den formulierten ge-
samtstddtischen Zielen und Empfehlungen zu tiberpriifen. An geeigneten, stddtebaulich
nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in nicht zentren-
relevanten Sortimenten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell moglich.
Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten (Gber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht integrier-
ten Standorten jedoch konsequent auszuschlieRen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind, mit den preislichen Angeboten des Einzel-
handels fir Grund und Boden zu konkurrieren, ist in den Gewerbe- und Industriegebieten
in denen sich derzeit (noch) keine Einzelhandelsbetriebe befinden, der komplette Aus-
schluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs und eines Gebietsver-
sorgers) eine zielfiihrende Entwicklungsoption.

Vermeidung konterkarierender Planungen

Die rdumliche Blindelung von Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich und siedlungsstruk-
turell sinnvollen Standorten ist gemal dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer

., Stadt der kurzen Wege" anzustreben. Ein kompakter Hauptgeschéftsbereich mit kurzen
Wegen ist hierbei eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung lebendiger urbaner
Raume. Dartiber hinaus dient auch ein moglichst flichendeckendes Netz an funktional ge-
gliederten Versorgungsstandorten einer bevolkerungsnahen Versorgung sowie einer Re-
duzierung der notwendigen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der
Stadtentwicklung, keine zusatzlichen Handelsstandorte — an stddtebaulich wie stadtent-
wicklungspolitisch unerwiinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungsperspektiven flir den Einzelhandels-
standort Kamen besteht grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen
Einzelhandelsstandorten (Agglomerationen) auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
City Kamen und Liinener StraBe sowie der bestehenden Sonderstandorte. Eine Offnung
neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aulRerhalb der defi-
nierten Entwicklungsbereiche (vgl. Kapitel 9) bewirkt in der Regel eine Schwachung beste-
hender Standortstrukturen und hat ggf. einen ruindsen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt
es auch vor allem zu berticksichtigen, dass ein einmal fiir Einzelhandelsnutzungen geoff-
neter Standort nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbra-
che enorm grol} werden kann. Die Umsetzung der bestehenden Entwicklungsspielrdume
ist somit vorwiegend auf die bestehende Standortstruktur auszurichten.
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Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten
jene Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandels in Kamen entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von den Rahmenbedingungen ab-
hdngig, die z. T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investitionen
wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken , ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile” ver-
mieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im
wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken
verbunden. Wenn also mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches City Kamen assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass dieser vor , ruin®-
sem Wettbewerb” (mit entsprechenden stadtebaulichen Auswirkungen) geschiitzt werden
soll. Grundsétzlich muss das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit fir stadtebaulich er-
winschte Investitionen (z. B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist
ein verldsslicher Rahmen erforderlich.

8.3 Standortstruktur

Die Einzelhandelsstandorte in Kamen wurden aufgrund der Erkenntnisse aus der Ange-
bots- und Nachfrageanalyse sowie bestehender stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und in ein arbeitsteili-
ges, hierarchisches Standortstrukturmodell eingeordnet. MaRgeblichen Einfluss auf die
Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die vorhandenen Nutzun-
gen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und ergdnzende gastronomi-
sche und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitdt) sowie auf kiinftige Entwicklungs-
moglichkeiten. Zu den zu berticksichtigenden staddtebaulichen und stadtentwicklungsrele-
vanten Zielvorstellungen zahlen vor allem die Starkung und der Schutz des zentralen Ver-
sorgungsbereiches City Kamen und die Starkung einer tragfahigen, wohnortnahen Grund-
versorgung, die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrich-
tungen zu Bevdlkerungsschwerpunkten gewdhrleistet werden kann.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Kamener Standortstrukturmodell. Zwei Kategorien
stellen dabei die wesentlichen Bestandteile der Kamener Standortstruktur dar: die zentra-
len Versorgungsbereiche City Kamen sowie Liinener StraBe und die Ergdnzungsstandorte.
Bei den Ergdnzungsstandorten sind die Standorte des Einzelhandels mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten, die der Gewahrleistung der Nahversorgung dienen, und die
Sonderstandorte des groBflachigen Einzelhandels (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) zu unterschei-
den. Dezentrale Standorte, die diesen Standortkategorien nicht entsprechen, wie etwa die
Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten in stadtebaulich nicht integrierten Lagen,
beispielsweise an der Edisonstralle oder am Sonderstandort Zollpost, stellen in diesem Zu-
sammenhang Bestandsstandorte (ohne Entwicklungsperspektive) dar.

Aktuell sind folgende Standortkategorien im Stadtgebiet vorzufinden:
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen 2022

Abbildung 16:

Standortstrukturmodell fiir die Stadt Kamen
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Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

Die rdumliche Verteilung der pragenden Standorte in Kamen wird in der folgenden Karte
20 abgebildet. AnschlieRend werden die einzelnen Standorttypen erldutert.

Karte 20:

o Hauptzentrum
@ Nahversorgungszentrum

. Fachmarktagglomeration

@ Nahversorgungsstandort
(stadtebaulich integriert)

e Grundversorgungsstandort
(stadtebaulich nicht integriert)

Sue, .
Methler
be{é’/'cﬁ

(<]
3 ity Kamen
lZiinener Strage

Standortstruktur

Rottum

Kamen-Mitte

siidkamen Zollpost

Kamen Karree

Derne

@

Heeren-Werve

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Suchbereich: siehe dazu Kapitel 9.2.1
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 21: Strukturpragende Standorte in der Stadt Kamen

Standorttyp Name (Stadtteil, wenn abweichend von Name)

Hauptzentrum City Kamen
Nahversorgungszentrum Liinener StraBe

Kamen Karree
Fachmarktagglomerationen
Zollpost

Konigsberger StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Mix-Markt)
LessingstraBe, Kamen-Mitte (derzeit Norma)

Liinener StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Lidl)
Dortmunder Allee, Stidkamen (derzeit Lidl)

EinsteinstralBe, Methler (derzeit Rewe, Rewe Getrianke-
markt)

Nahversorgungsstandorte
(stadtebaulich integriert)

Robert-Koch-StraBe, Methler (derzeit Norma)

Bertolt-Brecht-StraBe, Heeren-Werve (derzeit Netto
Marken-Discount)

Westfalische StraBe, Heeren-Werve (derzeit Edeka und
Getrdnke Paradies Gefromm)

Grundversorgungsstandort

. . o . Hemsack, Kamen-Mitte (derzeit Aldi Nord)
(stadtebaulich nicht integriert)

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

8.3.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Kamen folgt
definierten Kriterien, welche zunéchst erlautert werden. Dabei wird auch untersucht, in-
wieweit die im Rahmen der Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahre 2005 als zentrale
Versorgungsbereiche eingeordneten Bereiche derzeit den hochstrichterlich bestétigten Ein-
ordnungs- und Abgrenzungskriterien entsprechenden.

Die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener StraBe werden mit ihrer
radumlichen Abgrenzung, wesentlichen Merkmalen sowie kiinftigen Entwicklungsempfeh-
lungen in Kapitel 9.1 dargestellt.

Einordnung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter
Berticksichtigung méglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage
fir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kamen dar. Dem zentralen Ver-
sorgungsbereich kommt auch vor dem Hintergrund der Gesetzgebung und Rechtspre-
chung eine besondere Bedeutung zu. Er nimmt durch die Novellierungen des
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Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie 2011 (und hier insbesondere
die neugefassten 8§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandelssteu-
erung eine hervorzuhebende Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.

Im Allgemeinen sind unter zentralen Versorgungsbereichen raumlich abgrenzbare Bereiche
einer Kommune zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig er-
ganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungs-
funktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Dabei kann es innerhalb
einer Kommune durchaus mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben, die vor
allem in Anhangigkeit von ihrer Ausstattung und Versorgungsaufgabe unterschiedlichen
Zentrentypen zu geordnet werden, z. B. Hauptzentrum und Nebenzentren. Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen. Vo-
raussetzung hierfiir ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe
mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die
einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte
kleinere Orte, vorwiegend mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und gegebenenfalls
auch teilweise mit zentrenrelevanten Sortimenten versorgen. Erforderlich ist dabei, dass
Grund- und Nahversorgungszentren eine Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hin-
aus einnehmen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen auf-
grund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsma-
Rigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zent-
ralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nah-
versorgung — zu erflllen. Diese Voraussetzungen werden auf Grundlage der bestehenden
Situation und im Hinblick auf perspektivische Uberlegungen in der Stadt Kamen vom
Hauptzentrum City Kamen und dem Nahversorgungszentrum Llnener StraBe erfillt, wel-
che als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden.

Sonderstandorte (wie z. B. Fachmarktzentren) und solitdre Nahversorgungsstandorte ge-
héren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld er-
fillen kdnnen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zen-
trenkonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstdndig als zentraler Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes
Kriterium. Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen)
Einzelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungs-
konzeptionen eindeutig erkennbar sein.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Be-
rlcksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des
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Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kamen dient als unentbehrliche Grundlage fiir die
Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die
Sicherung / Entwicklung der Kamener Innenstadt bzw. des zentralen Versorgungsberei-
ches City Kamen sowie die Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung unter besonderer Berlicksichtigung (stddtischer) gewachsener Versor-
gungsstrukturen. 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) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzu-
stufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Kamen sollen zentrale Versorgungsbe-
reiche im Stadtgebiet jenen Bereich darstellen, der eine funktionale Einheit mit einem (der
Versorgungsbedeutung entsprechenden) breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen
Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung zentraler Versorgungsbereiche ist schlieBlich ein
notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglich-
keiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Wichtige Abgrenzungskriterien eines zent-
ralen Versorgungsbereichs sind:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fahrradfahrer, Fufganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stadtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und —prdsentation

Bei der Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches sind auch kiinftige Entwick-
lungsperspektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstén-
den etc.) zu beriicksichtigen. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw.
Ergdnzungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhan-
delslagen im jeweiligen zentralen Versorgungsbereich stehen und diesen — im Falle einer
Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll ergdnzen kénnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. eine
bestehende Nutzung auf diesen Flachen ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz
der Vorgehensweise, als auch in der Tatsache, dass flir zukiinftige Diskussionen und
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Entscheidungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumi-
ger Veranderungen die Kompatibilitdt zu einer anderen Abgrenzung in der Regel gewahr-
leistet bleibt.

Abschliefend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches einerseits sowie anderer-
seits auch der ergdnzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bau-
leitplanerische Feinsteuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugs-
ebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und
nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer
ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Kamener Sortimentsliste; siehe Kapitel 10) unabding-
bar.

Einordnungskriterien zentraler Versorgungsbereiche

Die Einordnung eines Zentrentyps geschieht unter Beriicksichtigung des Einzelhandels-
und erganzenden Nutzungsangebotes sowie der Versorgungsaufgabe. Hierbei flieBen als
Kriterien u. a. der Branchenmix, das Betriebstypenangebot, die stadtebauliche Situation so-
wie die Ausstattung mit Dienstleistungsbetrieben, gastronomischen und kulturellen Ein-
richtungen in die Beurteilung ein.

Hauptzentrum - Es besitzt in Abgrenzung zu Stadtteil- und Nahversorgungszentren eine
Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet und teilweise dartiber hinaus. Das Ein-
zelhandelsangebot ist in der Regel umfassend und erstreckt sich mit einem differenzierten
Branchen- und Betriebstypenmix liber die gesamte Palette von Waren zur Deckung des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Im Hauptzentrum kénnen grundsatzlich alle grof-
und kleinflachigen Vertriebsformen des Einzelhandels vertreten sein. Dazu gehéren Ein-
kaufszentren, Warenhduser, Kaufhduser, groRflachige Lebensmittelméarkte, Fachmarkte
und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie filialbetrieben). Das Angebotsniveau ist dif-
ferenziert und auf unterschiedliche Zielgruppen ausgerichtet. Ergdnzt wird das Einzelhan-
delsangebot durch 6ffentliche Einrichtungen (z. B. Rathaus), kulturelle Angebote (u.a. Mu-
seum, Theater, Bibliothek) sowie ein differenziertes Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebot.

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen, der den inner-
stadtischen Hauptgeschaftsbereich der Stadt Kamen darstellt, nimmt einen pragenden
Stellenwert in der Stadt Kamen ein. Vor allem die Angebote der Sortimente des mittelfris-
tigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten filir die Gesamtstadt und dariiber hinaus
auf. Das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen umfasst
sdmtliche zentrenrelevanten Sortimente, teils in groBer Sortimentsbreite und -tiefe. Ebenso
ist die Anzahl und Vielfalt der ergdnzenden Nutzungen aus den Bereichen Dienstleistun-
gen, Gastronomie, Kultur oder Bildung (z.B. Stadtbiicherei) im Stadtgebiet im Vergleich zu
den anderen Standortbereichen pragend, so dass der zentrale Versorgungsbereich City
Kamen dem Zentrentyp Hauptzentrum zugeordnet werden kann.

Die Uberpriifung der Einordnung von Stadtteil- bzw. Nahversorgungszentren stand im
besonderen Untersuchungsinteresse. Nachfolgend werden zunachst die allgemeinen
Merkmale von Stadtteil- und Nahversorgungszentren aufgefiihrt:
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Stadtteilzentren — Die Versorgungsfunktion bezieht sich auf Stadtteile und teilweise auch
darliber hinaus. Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich auf Waren zur Deckung des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei ein umfassender, zentrenrelevanter Bran-
chenmix sowie ein differenziertes Nahversorgungsangebot mit unterschiedlichen Betriebs-
typen vorhanden sein sollten. Zur Ausstattung eines Stadtteilzentrums gehdren unter-
schiedliche grofRflachige wie kleinflachige Vertriebsformen, dazu gehéren groBflachige Le-
bensmittelmarkte, Fachmérkte und Facheinzelhandel (betreibergefiihrt sowie filialbetrie-
ben). Das Angebot bewegt sich dabei auf einem niedrigen bis mittleren Niveau. Ergdnzt
wird das einzelhandelsrelevante Angebot durch diverse Dienstleistungsangebote (u. a Fi-
nanzdienstleister, Gesundheitsdienstleister), kulturelle Einrichtungen sowie Gastronomie
(u.a. Cafés, Bistros).

Nahversorgungszentren — Diese zentralen Versorgungbereiche haben eine Versorgungs-
funktion fir umliegende Wohnsiedlungsbereiche bzw. Stadtteile sowie deren Teilbereiche.
Es liberwiegt das Einzelhandelsangebot an Waren zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs,
mit einem Schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Angebot. Der Betriebstypenmix ist
eingeschrankt, zum typischen Besatz gehdren Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, Le-
bensmittelhandwerk. Dienstleistungsbetriebe (i. d. R. Minimalausstattung Finanz- und Ge-
sundheitsdienstleister, einzelhandelsnahe Dienstleister, z. B. Reisebiiro) und ein einfaches
Gastronomieangebot (Cafés oder Imbisse) erganzen das Einzelhandelsangebot.

Aufgrund der geringen einzelhandelsrelevanten Ausstattung der im Konzept 2005 ausge-
wiesenen Stadtteilzentren sowie des vorhandenen Einwohnerpotenzials in den Stadtteilen
ist davon auszugehen, dass diese Bereiche kiinftig nicht als Stadtteilzentren fungieren kon-
nen. Daher wurden auch diese unter Anwendung der Kriterien fir Nahversorgungszentren
gepruft. Es werden nachfolgend die Kriterien zur Einstufung von Standorten mit nahver-
sorgungsrelevanten Angeboten als Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsberei-
che) dargelegt und die Festlegungen fiir das Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen unter
besonderer Berlicksichtigung der Veranderungen zum Einzelhandelskonzept 2005 aufge-
zeigt.

Exkurs Kriterien fiir die Einstufung von Nahversorgungszentren

Bei der Einordnung der Nahversorgungszentren ist vor allem die einschldgige Rechtsprechung zu

beriicksichtigen. Nahversorgungszentren dienen in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der
Bevolkerung in einem fuBlaufigen Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen
Bedarfs, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getrénken, Zeitungen u. 4.

Dabei stellt sich die Frage, welche Kriterien ein Nahversorgungszentrum erfiillen muss, um als
schutzwiirdiger zentraler Versorgungsbereich u.a. i.S.v. 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und § 11 (3)
BauNVO zu gelten.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kriterien aufge-
stellt. Kuschnerus zeigte dabei auf, dass sich Nahversorgungszentren durch folgende Merkmale
auszeichnen:

= das Vorhandensein (mindestens) eines grofReren Lebensmittelanbieters als ,, Magnetbetrieb”,
weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelméRig) auch diverser Dienstleister,

= die rdumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit er-
scheinenden , Zentrum* und

= die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner rdumlichen Ausdehnung nicht generell an be-
stimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelméaBig aber einige Tausend Einwohner aufweisen-
den — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird."” ...
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= ... ,Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen stets
tatsachlich bereits vorhanden sein missen oder ob ggf. auch die — realistischer-weise zu erwar-
tende — planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Qualitdten in absehbarer Zeit
erlangt."*?

Aus diesen Ausflihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definition
der Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

= Ausstattung (Einzelhandel und erganzende Nutzungen): Dabei handelt es sich um die quantita-
tive Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes, sowie dessen Sortiments- und Betriebstypenstruk-
tur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der Nahversorgungsfunktion um das Vorhan-
densein von strukturprdgenden Lebensmittelmérkten (z. B. Supermarkt oder Lebensmitteldis-
counter), die als Frequenzerzeuger fungieren. Dartiber hinaus sind erganzende Nutzungen
(Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte, Banken, Versicherungen und gastronomische Ein-
richtungen) zu untersuchen.

= Einzugsgebiet: Unter Berlicksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBlaufige Erreich-
barkeit ein wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet da-
mit einen wichtigen Mafstab fiir die Ausdehnung eines Einzugsbereichs. Daneben ist aber auch
aus absatzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das Vor-
handensein eines groBeren Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weitgehend
flachendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhédngigkeit von der Sied-
lungsdichte vorzunehmen.

» Ausstrahlung (Zentralitat): Die Zentralitdt eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird
durch das Verhdltnis des getdtigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in
der pragenden Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versor-
gungsbereich sollte méglichst einen ber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende
Zentralitat entwickeln.

= rdumliche / stadtebauliche Abgrenzung: Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner
raumlichen Ausdehnung und stddtebaulichen Gestaltung als ,stadtebauliche Einheit” ablesbar
sein, die sich hinsichtlich der Nutzungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

Im Einzelhandelskonzept wird — ausgehend von der Bestandsaufnahme der vorhandenen Zentren-
ausstattungen — ein Nahversorgungszentrum als zentraler Versorgungsbereich definiert, wenn er
folgende Kriterien erfiillt:

» mindestens zwei strukturpragende Lebensmittelmarkte,

= ergdnzende Nutzungen (private und 6ffentliche Dienstleistungen, Gastronomie),

= keine wesentliche Uberschneidung der Einzugsbereiche (600 m-Radien) mit denen héherrangi-
ger Zentren

= Zentralitdt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf den Planungsraum
> 0,5 (Orientierungswert)

= ablesbare stddtebauliche Einheit sowie stadtebauliche Qualitdt (u.a. AuBendarstellung, Gestal-
tung, Aufenthaltsqualitét).

Vor dem Hintergrund dieser Kriterien wird dariiber hinaus keine MindestgroBe (Verkaufsflache) fiir
ein Nahversorgungszentrum definiert.

Festlegungen im Einzelhandelskonzept 2022

Auf Grundlage der Einstufungskriterien ergibt sich eine Reduzierung der Anzahl der bisher
als Nahversorgungszentren definierten Standorte wie folgt. Lediglich flr den Standortbe-
reich Linener StraBe (bisher Quartiersversorgungszentrum Liiner Héhe) sind die Kriterien
erfullt, so dass eine Einordnung als Nahversorgungszentrum vorgenommen wird. Fir die
Ubrigen Standorte ergibt sich in Abhangigkeit von der stddtebaulichen und einzelhandels-
relevanten Einstufung bzw. Lage im Siedlungsgeflige i. d.R. jeweils eine Einstufung als
Nahversorgungsstandort.

% Ulrich Kuschnerus: Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche, in: ZfBR 1/2009, S. 24-29.

Urteil des OVG NRW vom 01.07.2009; AZ 10 A 2350/07
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Einzelhandelskonzept 2005

Stadtteilzentrum Heeren-Werve

Stadtteilzentrum Methler

Quartiersversorgungszentrum
Kaiserau

Quartiersversorgungszentrum
Liner Hohe

Einordnung gemaR Einzelhandelskonzept 2022

(kursiv: Kriterien, die gegen die Ausweisung als zentraler
Versorgungsbereich — Stadltteil-/ Nahversorgungszentrum
— sprechen)

grolere Leerstdnde im Ortskern (MittelstraBe, ehemaliger
Lebensmittelsupermarkt; auferdem an der Markischen
StraBe Ecke Ostfeld), geringe quantitative Ausstattung,
kein funktionstragender Finzelhandel (insbesondere kein
Lebensmittelmarkt innerhalb des abgegrenzten Berei-
ches), keine Ausstrahlung tber den Nahbereich hinaus,
Entwicklungsperspektiven insbesondere fiir (funktionstra-
genden) Lebensmitteleinzelhandel mit Versorgungsbe-
deutung tber den Nahbereich hinaus nicht realistisch ge-
geben,

klnftige Starkung des Ortskerns als stddtebauliche Mitte
in Heeren-Werve sowie vor allem als sozialer Treffpunkt
mit ergdnzendem kleinteiligen Einzelhandel mit Nahver-
sorgungsfunktion

geringe quantitative Ausstattung (Lebensmitteldiscounter
mit geringer Verkaufsfldche, eingeschrdnkte Entwick-
lungsperspektiven), stidtebauliche Merkmale und ergan-
zende Nutzungen gering ausgeprigt, teilweise Uberlap-
pung der Nahbereiche mit Quartiersversorgungszentrum
Kaiserau, keine Ausstrahlung dber den Nahbereich hinaus,
keine Entwicklungsfidchen fiir funktionstragenden Einzel-
handel,

Standort des Lebensmitteldiscounters kiinftig Einstufung
als Nahversorgungsstandort, Gbriger Einzelhandel besitzt
Bestandsschutz

in den Wohnsiedlungsbereich stddtebaulich gut integrier-
ter Standort, modern aufgestellt, ein funktionstragender
Lebensmittelmarkt, ergdnzende Nutzungen gering ausge-
prégt. teilweise Uberlappung des Nahbereiches mit Stadt-
teilzentrum Methler (dieses wird jedoch seiner Versor-
gungsaufgabe nicht gerecht, s. 0.), keine Versorgungsbe-
deutung tiber den Nahbereich hinaus,

kiinftig Einstufung als Nahversorgungsstandort
Verbundstandort mit einem Lebensmittelvollsortimenter
und einem Lebensmitteldiscounter sowie ergdanzende Ein-
zelhandelsnutzungen, stadtebauliche Merkmale und er-
gdnzende Nutzungen gering ausgepragt, wird aufgrund
seiner Versorgungsbedeutung (iber den Nahbereich hin-
aus bzw. Zentralitat kiinftig als Nahversorgungszentrum
Liinener StraBe eingestuft

8.3.2 Nahversorgungsstandorte und sonstige Grundversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stddtebaulich integrierter
Lage bzw. mit Bezug zu Wohngebieten auBerhalb des Nahbereichs eines zentralen Versor-
gungsbereiches, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Lebensmittelmarkt lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines
zentralen Versorgungsbereiches erfiillen. Sie dienen im Allgemeinen und so auch in Ka-
men der erganzenden (fuBldufigen) Nahversorgung der Bevolkerung, die nicht allein

durch die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener StraBe geleistet
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werden kann. Grundsétzlich stellen die (solitdren) Nahversorgungsstandorte ein baupla-
nungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines
Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung i.S.v. § 11 (3) BauNVO zu be-
rlicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht stadtebaulich nega-
tiv (im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnet-
zes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

In Kamen sind derzeit folgende Angebotsstandorte als Nahversorgungsstandorte zu defi-
nieren®:

Konigsberger StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Mix-Markt)

LessingstrafRe, Kamen-Mitte (derzeit Norma)

Linener StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Lidl)

Dortmunder Allee, Stidkamen (derzeit Lidl)

EinsteinstraBe, Methler (derzeit Rewe, Rewe Getrdnkemarkt)
Robert-Koch-StraBe, Methler (derzeit Norma)

Bertolt-Brecht-StralRe, Heeren-Werve (derzeit Netto Marken-Discount)

Westfélische StralRe, Heeren-Werve (derzeit Edeka und Getrédnke Paradies Gefromm)

Sonstige Grundversorgungsstandorte

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels werden Standorte in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen eingeordnet, an denen zumeist ein einzelner strukturprédgender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen, primar auf Pkw-orientierte Kundschaft aus-
gerichtet, einer ergdnzenden Grundversorgung der Bevolkerung. Da entsprechende
Standorte aber aufgrund ihrer Lage keinen vorrangigen Beitrag zur fuBldufigen Nahversor-
gung leisten, stellen sie im Umkehrschluss auch kein bauplanerisches Schutzgut dar.

Im Hinblick auf die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sollte auf solche Standorte
weiterhin nicht zurlickgegriffen werden. Bestehende Standorte besitzen im Sinne der Ziele
und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes Bestandsschutz.

In Kamen gibt es lediglich einen Standort, der der Kategorie der Grundversorgungsstan-
dorte zugeordnet werden kann:

Hemsack, Kamen-Mitte (derzeit Aldi Nord)

Bei einer Aufgabe dieses Standortes sollten Folgenutzungen im Einklang mit den Zielen
und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes angestrebt werden. Das bedeutet, dass zen-
trenrelevante Nutzungen ausgeschlossen sind.

€0 aufgefihrt sind die Standorte und die jeweiligen funktionstragenden Lebensmittelmérkte ab 400 m2 Ver-

kaufsflache
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8.3.3 Fachmarktstandorte

Standorte flir Fachmarkte dienen gemaR der Zielkonzeption (Standortstrukturmodell) der
Unterbringung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten. Sie erganzen mit ihrem Angebot funktional den zentralen Versorgungs-
bereich City Kamen bzw. die Nahversorgungsstruktur. Der Standorttyp der Fachmarkt-
standorte des grofRflachigen Einzelhandels zeichnet sich insbesondere durch folgende
Merkmale aus:

stadtebaulich nicht integrierte Lage

gesamtstadtische(s) und z. T. Gberdrtliche(s) Einzugsgebiet(e) / Versorgungsbedeu-
tung,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, Angebotsschwer-
punkte in bestimmten Warengruppen,

vereinzelt Mehrfachbesatz von Anbietern der gleichen Warengruppe gegeben,
uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur sehr geringes Dienstleistungsangebot.

Fachmarktstandorte werden im Einzelhandelskonzept ausgewiesen, wenn sie mehr als
5.000 m? Verkaufsflache aufweisen. Die groBflachigen Angebote sollen eine kommunale
und regionale Versorgungsbedeutung entfalten. Idealtypisch ergdnzen Fachmarktstan-
dorte die Versorgungsstruktur bei der Bereitstellung einer méglichst flichendeckenden
Versorgung. Sie sollen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren-
struktur entfalten. Zentrenrelevante Sortimente sollten lediglich als Randsortimente ange-
boten werden, welche zentrenvertrdglich zu begrenzen sind. Das impliziert, dass beste-
hende Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten zum einen Bestandsschutz genie-
Ren, zum anderen sollte im Sinne stadtebaulicher Zielvorstellungen (insbesondere Zentren-
schutz) im Planungsfall eine Umnutzung in Richtung nicht zentrenrelevanter Sortimente
gelenkt werden.

Die Kamener Standortstruktur wird durch zwei Fachmarktstandorte, die als Fachmarktag-
glomerationen ausgebildet sind, geprdgt, dabei handelt es sich um die Sonderstandorte
Kamen Karree und Zollpost.

Fachmarktagglomerationen (als Typ der Fachmarktstandorte) sind gesamtstadtisch (und
teilweise auch darlber hinaus) bedeutsame Standorte, an denen grol¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit Kernsortimenten der nicht zentrenrelevanten Warengruppen gruppiert
werden sollen. Zum blichen Besatz gehdren insbesondere Bau- und Gartenmarkte sowie
Mobelhduser. Fachmarktagglomerationen zeichnen sich dadurch aus, dass sie

als Agglomeration aus Kunden- und Anbietersicht attraktive Angebotskoppelungen
bieten (z. B. M&bel- und Baumarktsortimente) bzw. eine charakteristische Gestalt in
der Einzelhandelsstruktur darstellen,

aufgrund der StandortgréfRe und Lagevorteile erwarten lassen, dass sich solche Ange-
botskoppelungen grundsatzlich ansiedeln lassen,
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aufgrund der Verkaufsflichenvolumina eine rdumlich weitreichende, regelméaRig ge-
samtstadtische und teilweise regionale Versorgungsbedeutung haben bzw. erwarten
lassen,

einen gewissen Umfang zentrenrelevanter Randsortimente anbieten und von ihnen
daher Beeintrdchtigungen zentraler Versorgungsbereiche ausgelést werden kdnnen

und dass sie nicht zuletzt auch relevante Auswirkungen auf den Verkehr und das
Stadtbild sowie weitere gesamtstadtische Aspekte nach sich ziehen kdnnen.

9 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Kamen

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der somit insgesamt be-
grenzten quantitativen Entwicklungsspielrdume in Kamen ergeben sich im Sinne einer ge-
ordneten Stadtentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Stadtgebiet Entwicklungsper-
spektiven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche, an denen der vorhandene
Einzelhandel gesichert und seine Entwicklung — abhangig von der zukinftigen Rolle des
Standorts im Rahmen des definierten rdumlichen Standortmodells (vgl. Kapitel 8.3) — ge-
fordert oder auch restriktiv behandelt wird. Im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
werden hier Flachen ausgeschlossen, an denen eine einzelhandelsrelevante Ansiedlung
kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entgegenstehen wiirde (Beispiel:
Grundversorgungsstandort in nicht integrierter Lage in der StraBe Hemsack).

9.1 Zentrale Versorgungsbereiche

9.1.1 City Kamen

Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen ist sowohl unter qualitativen als auch unter
quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsstandort in Kamen. Der hier an-
sassige Einzelhandel dient vor allem der Versorgung der Kamener Bevdlkerung. Er sorgt
mit seinen Nutzungsstrukturen fiir Frequenz sowie die notwendige Lebendigkeit und Ur-
banitdt bzw. Attraktivitit des Zentrums.

Unter Berticksichtigung der in Kapitel 8.3.1 aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich City Kamen, wie in nachfolgender Karte 21 (durch die
rote Linie) dargestellt.

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen wird im We-
sentlichen von der radumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie erganzender
zentrenpragender Einrichtungen (wie Dienstleistung und Gastronomie) bestimmt. Seit der
Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2005 haben sich Verdnderungen ergeben, welche
zu einer kompakten und damit im Gberwiegenden Teil rdumlich enger gefassten Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen flihren.
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Karte 21: Zentraler Versorgungsbereich City Kamen
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Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Den Kernbereich des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen bilden die als FuBgén-
gerzone ausgebildeten Handelslagen im Bereich der AdenauerstralRe, WeststraBe, Markt-
straBBe sowie des Willy-Brandt-Platzes. Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich
City Kamen zwischen KamerstraRe und NordstraBe durch die StraBe Nordenmauer be-
grenzt. Die stdliche StraRenseite wird dabei dem zentralen Versorgungsbereich ganzlich
zugerechnet, wahrend auf der nérdlichen StralRenseite das Severinshaus aufgrund der Ein-
zelhandelsnutzungen im Erdgeschoss von der Abgrenzung umfasst wird. Das Kamen
Quaderat stellt den nord-6stlichen Endpunkt des zentralen Versorgungsbereiches City Ka-
men dar. Im Bereich Edelkirchenhof / AdenauerstralRe sowie West- und Oststrale zwi-
schen Reckhof und Ostenmauer weist der zentrale Versorgungsbereich City Kamen seine
starkste West-Ost-Ausdehnung auf. Im westlichen Bereich beriicksichtigt die Abgrenzung
vor allem die dort gelegenen gréBeren Magnetbetriebe (Euronics, Netto Marken-Dis-
count, Tedi), wahrend im 0Ostlichen Bereich die OststralBe eine typische Nebenlage mit klei-
neren Handelsanbietern und Dienstleistungsbetrieben darstellt. Im Stiden umfasst der
zentrale Versorgungsbereich City Kamen bestandsorientiert die Bahnhofstrae bis zur
Kreuzung Klosterstrae / Ostenmauer, den 6stlichen Teil der KirchstraBe, den stadtebau-

lich attraktiv gestalteten Marktplatz sowie den nérdlich des Parkplatzes gelegenen Teil der
Strafe Koepeplatz.

Eine Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen gegentiber der Kon-
zeption aus dem Jahre 2005 fand im westlichen Bereich statt. Zwischen Westenmauer,
Reckhof und Weststrale entwickelt sich kein Zentrencharakter, hier fehlen
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zentrentypische Nutzungen, es liberwiegen Wohn- bzw. Griinnutzungen. Auch der Be-
reich um die Pauluskirche wurde aus der Abgrenzung herausgenommen, da auch hier kein
Einzelhandelsbesatz vorhanden ist bzw. nur geringe Passantenfrequenzen und keine funk-
tionalen Laufbeziehungen zu den Handelslagen bestehen. Ostlich wurde der zentrale Ver-
sorgungsbereich City Kamen durch den Wegfall des Bereichs rund um den Koepeplatz mi-
nimiert, der als Parkplatz genutzt wird.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen
liegt aus gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung vor. Mit Blick auf die wei-
tere Entwicklung und Wahrung der stddtebaulichen Stabilitdt der City ist es auch zukiinf-
tig ratsam, den zentralen Versorgungsbereich City Kamen ,von innen nach auen” zu
entwickeln und die einzelhandelsrelevante Entwicklung auf die bestehenden Handelslagen
zu konzentrieren und dabei einen funktionalen Bezug zwischen Haupt- und Nebenlagen
zu gewahrleisten. Dabei spielt ein funktionsfahiges stddtebaulich kompaktes Grundgertist
mit starken Eckpunkten und attraktiven Eingangsbereichen eine entscheidende Rolle.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel ist nach wie vor die Sicherung und nachhaltige Starkung der Versorgungs-
funktion der City. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und -emp-
fehlungen formuliert werden:

Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungs-
struktur und -qualitat in der City Kamen ist ein vorrangiges Entwicklungsziel.

Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, besonders durch zielge-
richtete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenre-
levanten Sortimenten, um die Attraktivitat dieses rdumlichen Entwicklungs- und
Angebotsschwerpunkts sichern zu kédnnen (Waren aller Bedarfsstufen).

Eine Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen gegeniiber
nicht integrierten Standorten ist notwendig und sinnvoll. Weitere Entwicklungen
sind an diesen stddtebaulich sinnvollen Standort zu lenken. Grundsatzlich sind im
zentralen Versorgungsbereich City Kamen Einzelhandelsnutzungen jeder Art mog-
lich. Im Sinne stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen sollten kiinftige Ent-
wicklungen vor allem auf die Handelslagen Adenauerstralle, Willy-Brandt-Platz,
WeststraBe, MarktstraBe und Kampstralle gerichtet werden, die das Grundgeriist
des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen darstellen.

Zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen ist es dariiber hinaus sinn-
voll, zentrenrelevante Sortimente aulRerhalb der rdumlichen Abgrenzung auszuschlieBen.
Denn gegen autokundenorientierte Versorgungsstandorte am Siedlungsrand ist der inner-
stadtische Einzelhandel machtlos und kann mit den dort oftmals vorgehaltenen Flachen-
groRen nicht konkurrieren. Fir ein vitales und attraktives Stadtzentrum (i. S. eines zentra-
len Versorgungsbereiches) ist ein florierender Einzelhandel jedoch unerlésslich. Nach wie
vor wird er als wichtigster Besuchsgrund fiir Innenstddte im Allgemeinen und zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Besonderen genannt. Von einer Entwicklung von Einzelhandelsfla-
chen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Siedlungsrandlagen ist daher weiterhin
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abzusehen und das Augenmerk auf eine aktive Verbesserung des Einzelhandels im zentra-
len Versorgungsbereich City Kamen zu lenken.

Neben der Starkung des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich City Kamen durch
die Etablierung bzw. den Ausbau von Fachgeschaften mit zeitgemaRen Verkaufsflachen-
groBen sind zusatzliche Aufwertungsmalinahmen ein wichtiger Aspekt zur Steigerung der
Attraktivitat der City Kamen und damit des Einzelhandels. Aus gutachterlicher Sicht sind in
diesem Zusammenhang folgende MalBnahmen nochmals zu betonen und zur Weiterver-
folgung zu empfehlen:

Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen!

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Kamen sollte es sein, die City in ihrer heutigen Aus-
dehnung zu erhalten, zu starken und rdumlich nicht zu tiberdehnen. Mégliche Entwick-
lungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereichs City Kamen umgesetzt werden und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenzi-
ale (etwa in Form bestehender Leerstdnde) ausgenutzt werden. Ziel muss es daher sein
von innen, d. h. vom Kernbereich ausgehend, eine kompakte Struktur zu erhalten und zu
starken, durch die Schaffung bzw. den Ausbau von Einzelhandelsdichte sowie einer Erhal-
tung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie differenzierten, attraktiven Einzelhan-
delsangebotes.

Leerstandsmanagement

Zum Erhebungszeitpunkt existierten im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich City
Kamen insgesamt 25 Leerstdnde mit einer Flache von rund 5.250 m2. Die durchschnittli-
che BetriebsgroBe belduft sich auf 180 m2 und unterstreicht die Kleinteiligkeit der Struktu-
ren im zentralen Versorgungsbereich City Kamen. Die Leerstandsquote (sowohl bezogen
auf die Verkaufsflache wie auch auf die Anzahl der Betriebe) liegt Gber 20 % und weist
auf ein Uber das typische MaR (10 %) einer Ublichen Fluktuation und marktseitigen Neu-
ordnung des Einzelhandels hin. Dringender Handlungsbedarf zeichnet sich in der Regel bei
einer rdumlichen Haufung von Leerstdnden sowie dauerhaften, insbesondere gréfReren
Leerstdnden ab. Abgesehen von dem zum Zeitpunkt der Erhebung in der Adenauerstrafie
bestehenden Leerstand eines Lebensmittelmarktes, der im Dezember 2020 durch einen
Non-Food-Discounter folgegenutzt wurde, bestanden im zentralen Versorgungsbereich
City Kamen Leerstdnde tiberwiegend in Nebenlagen bzw. Randbereichen, insbesondere in
der Nordstrale, in der dstlichen WeststraBe und Am Geist. Sie weisen generell deutlich
kleinere Verkaufsflichen auf (< 200 m2, Mittelwert rund 95 m2). Als Einzelhandelsflichen
sind kleine Ladenlokale in Nebenlagen in der Regel nur eingeschrankt vermarktbar, so dass
Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber auch durch Dienst-
leistungen oder Gastronomie denkbar sind, ggf. ist an der ein oder anderen Stelle auch
eine Umnutzung in Richtung Wohnen zu priifen. So finden beispielsweise in der Nord-
stralBe bereits entsprechende Umbauten zu Wohneinheiten statt.

Handlungsbedarf wurde seitens der Stadt Kamen bereits erkannt. In diesem Sinne wurde
im Jahr 2015 das Innenstadt- und Leerstandsmanagement methodisch neu aufgestellt. Zu
den wesentlichen Bausteinen gehoren:

die regelmaRige Erhebung der Leerstdnde (ein- bis zweimal im Jahr) und die Pflege
einer Leerstandsdatenbank
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eine enge Zusammenarbeit mit Eigentlimern und Maklern sowie die Kontaktpflege
zu Ortlichen Einzelhdndlern und potenziellen Filialisten

die Bereitstellung eines Immobilienportals

die Blindelung von Beratungsangeboten im Hinblick auf Férderméglichkeiten, Exis-
tenzgriindungen und bauordnungsrechtliche Fragestellungen

Im Jahr 2020 wurde das kommunale Immobilienportal grundlegend Gberarbeitet. In dem
Zusammenhang sollen zukiinftig auch die Kooperationsstrukturen zum Leerstandsma-
nagement auf neue Beine gestellt werden. Insbesondere mit Blick auf die noch nicht ab-
schéatzbaren Auswirkungen durch die Coronakrise besitzt das Thema Leerstandsvermei-
dung sowie Leerstandsmanagement flir das gesamte Stadtgebiet einen sehr hohen Stel-
lenwert. (siehe dazu auch nachfolgende Ausfiihrungen zu , Férdermittel gegen Leer-
stande”)

Fordermittel gegen Leerstéande

Im Juli 2020 hat das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Landes NRW den Programmaufruf zum ,Sofortprogramm zur Starkung unserer Innen-
stddte und Zentren in Nordrhein-Westfalen" verdffentlicht. Ein Fordergegenstand des For-
derprogramms ist die Einrichtung eines , Verfligungsfonds Anmietung” sowie Férdermittel
fir eine gezielte Offentlichkeitsarbeit zur Belebung der Innenstadt®’. Die Stadt Kamen hat
zu diesem Verfligungsfonds einen Foérderantrag gestellt. Der Programmveréffentlichung
Mitte November 2020 war zu entnehmen, dass flir die Stadt Kamen eine Férderung aus
dem Sofortprogramm in Héhe von 240.309 Euro vorgesehen ist. Der Zuwendungsbe-
scheid lag im Dezember 2020 vor. Seit 2021 tragen die Férdermittel zu einer erheblichen
Mietreduzierung flir zuklinftige Nutzer bei und so zu einer Reduzierung der Leerstdnde in
der Innenstadt.

Arbeitsgrundlage fir die Forderantragsstellung bildet das , Positionspapier zum Sofortpro-
gramm NRW" der Stadt Kamen. Wesentlicher Bestandteil des Dokumentes ist eine Innen-
stadterhebung aus August 2020, welche alle Nutzungen und Geschéftsflachen (u. a. Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie sowie Praxen und Buros) in der Innenstadt er-
fasst. Insgesamt wurden 329 Nutzungen erhoben, wobei 95 |, kritische Posten” identifi-
ziert wurden (siehe Abbildung 17): Leerstdnde (52), Wetten und Spielen (7), Goldankauf
(3), Hotels (2), Reisebliros (6), Gastronomie und Ausgehen (25). Folgende strategische
Vorilberlegungen werden im Positionspapier zum , Verfiigungsfonds Vermietung” formu-
liert:

1 Hinweis: Der Begriff Innenstadt ist nicht gleichbedeutend mit dem zentralen Versorgungsbereich City Ka-

men. Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen stellt einen Teilbereich der Innenstadt dar. (siehe dazu
Stadt Kamen, Stadtmarketing und Wirtschaftsférderung: Gemeinsam Stadt gestalten? Machbar, Positions-
papier zum Sofortprogramm NRW" der Stadt Kamen, Oktober 2020, Seite 11
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Abbildung 17: Detailbetrachtung , kritische Posten”

Legende

. Fokusbereich 1 . Leerstand . Gastro und Ausgehen
Fokusbereich 2 i Wetten und Spielen . Reisen
Fokusbereich 3 Goldankauf - Hotel

. Nutzung erhoben

Quelle: Stadt Kamen, Stadtmarketing und Wirtschaftsférderung: Gemeinsam Stadt gestalten? Machbar, Posi-
tionspapier zum Sofortprogramm NRW*" der Stadt Kamen, Oktober 2020, Seite 13

In den Mittelpunkt der Betrachtungen riicken zundchst nur Leerstdnde aus dem Fokusbe-
reich 1 (siehe Abbildung 17). Perspektivisch geht es um eine Konzentration wichtiger und
frequenzbringender Nutzungen in eben diesem Fokusbereich. Demzufolge geht es in Zu-
kunft insbesondere im Fokusbereich 3 in erster Linie um die Umnutzung von Geschaftsfla-
chen zu Wohnnutzungen. Strategisch wichtige bzw. das Stadtbild pragende Leerstdnde im
Fokusbereich 2 sollen ebenfalls im Zusammenhang mit dem Sofortprogramm betrachtet
werden. Mit Blick auf eine qualititvolle Belebung ist ein Ausschluss bestimmter Nutzungen
(wie z.B. Spielhallen und Wettblros sowie , Artverwandtes"”) vorgesehen. Darliber hinaus
geht es in erster Prioritdt darum, neue Nutzungen und Angebote in die Innenstadt zu ho-
len. Verlagerungen sind demnach in zweiter Prioritdt auch mdglich. Jedoch sollte in dem
Zusammenhang eine Einzelfallpriifung dariiber entscheiden, ob die Verlagerung z. B. aus
dem Fokusbereich 3 zu einer Verdichtung im Fokusbereich 1 fiihrt. Verlagerungen inner-
halb des Fokusbereichs sind demnach eher nicht erwiinscht.

Weiterfiihrende Informationen sowie eine detaillierte Betrachtung der Leerstandssituation
sind dem Positionspapier zu entnehmen.
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Digitalisierung als Chance fiir den Einzelhandel nutzen!

Der Einzelhandel ist seit jeher durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Prdgend sind
derzeit markante Veranderungen aufgrund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels.
Dabei gerdt der stationdre Einzelhandel zunehmend unter Druck. In kleinen und mittleren
Stadten wird zudem die Versorgungsfunktion des Handels zunehmend in Frage gestellt.
Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcieren. Sind die technischen
Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauftritten sowie virtuellen
Marktpldtzen ein moéglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der Innenstadt als Einzel-
handelsstandort. Darliber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engagement von Handel,
Immobilieneigentiimern, tibrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleistun-
gen, u.a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung und ein ziel-
gerichtetes Management pro City Kamen unabdingbar.

Verbesserung der AuBBendarstellung des Einzelhandels!

Die AuBendarstellung ist das erste sichtbare Zeichen eines Geschaftes flir den potenziellen
Kunden. Zumeist treten dabei auskragende Werbeanlagen vorrangig ins Blickfeld, mit sin-
kender Raumdistanz folgen Sondernutzungen im StraBenraum, Schaufenster und schlief3-
lich die Eingangszone des Ladenlokals. Die Qualitdt der AuBendarstellung korreliert beim
Kdufer dabei mit der Qualitdt des Warenangebotes und ist wichtiges Entscheidungskrite-
rium flir den Besuch eines Geschaftes. Sie hat entscheidenden Einfluss auf die Capture rate
und damit auf die Anzahl potenzieller Kundschaft. Nicht zuletzt angesichts des steigenden
Freizeit- und Erlebniswertes des Einkaufens ist bei der AufRendarstellung besonders auch
auf Qualitdt zu achten.

Wichtige Themenfelder zur Verbesserung der AuRendarstellung des Einzelhandels sind
Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Sondernutzungen im StraBenraum sowie Schaufens-
tergestaltung. Auf der Suche nach Lésungen bieten sich verschiedene Modelle an. Zur
Verbesserung der Schaufenstergestaltung kénnen beispielsweise Informationsveranstal-
tungen mit Experten fiir die Handlerschaft durchgefiihrt sowie Gestaltungswettbewerbe
angeregt werden.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern
moglich. Anreizférderungen schaffen hier haufig gute Voraussetzungen fiir die Eigeninitia-
tive. Insgesamt soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheinungsbild verbes-
sert und ein Imagegewinn flir den zentralen Versorgungsbereich City Kamen erwirkt wer-
den.

Hohe architektonische und stadtebauliche Anspriiche umsetzen!

Qualitat in Stadtebau und Architektur ist langfristig der einzig erfolgversprechende Weg,
eine Innenstadt zu starken. Voraussetzung hierfiir ist eine systematische Entwicklung in-
nerstddtischer Flaichen und Immobilien, die mit hohen Qualitatsanspriichen verkniipft sein
muss. Auch in Kamen gibt es diesbezliglich positive Beispiele, wie das Kamen Quadrat
oder die stadtebauliche Gestaltung des Marktplatzes. Mit dem vorliegenden Gutachten
sind aus Sicht des Einzelhandels wichtige Grundlagen zur stadtebaulichen Gliederung des
zentralen Versorgungsbereiches City Kamen geschaffen. In Zukunft sollte daher weiterhin
und verstdrkt auf Qualitdt gesetzt werden, wenn es darum geht, die gewachsenen klein-
teiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich City
Kamen attraktiver zu gestalten.
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Gestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen Raumes!

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes nimmt eine immer gréBere Bedeutung im Zusam-
menhang mit der Attraktivitdt von Innenstadten ein. Gleichen sich viele Innenstddte haufig
auch aufgrund eines hohen Filialisierungsgrades mit einer immer gleichen Abfolge an Ge-
schaften und Werbeanlagen an, so ist der 6ffentliche Raum und die gewachsene Stadt-
struktur hdufig einziges Unterscheidungsmerkmal, das innerstadtische Geschéftslagen
voneinander abgrenzt und damit im gegenseitigen Stadtevergleich zu positionieren hilft.
Fir jede Stadt ist es in diesem Zusammenhang von besonderer Bedeutung, die eigenen
Starken zu erkennen und fiir Einwohner wie Besucher erleb- und erfahrbar herauszuarbei-
ten.

9.1.2 Linener StraBBe (Nahversorgungszentrum)

Der zentrale Versorgungsbereich Linener StraBe stellt mit seinem Einzelhandelsangebot,
welches einen Schwerpunkt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente auf-
weist, einen pragenden und kompakten Einzelhandelsbaustein im westlichen Siedlungsbe-
reich des Stadtteils Kamen-Mitte dar. Der hier ansdssige Einzelhandel dient vor allem der
Nahversorgung der Bevélkerung in den umliegenden Siedlungsbereichen und teilweise
darlber hinaus. Aufgrund seiner Nutzungsstrukturen und stadtebaulichen Gestaltung be-
sitzt er vor allem einen funktionalen Charakter.

Unter Berticksichtigung der in Kapitel 8.3.1 aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich
der zentrale Versorgungsbereich Liinener StraBe, wie in nachfolgender Karte 22 (durch die
rote Linie) dargestellt.

Karte 22: Zentraler Versorgungsbereich Liinener StraBBe

Abgrenzung %%
[ Nahversorgungszentrum 2022
Quartiersversorgungszentrum 2005

Nutzungssituation
B Einzelhandelsbetrieb
B Leerstand

]

ﬁe Holz + Glas

Am Kalthof
|di

% + Tat Fahrray| /g

Sparkassge’

elene-Lange-Strafte

A él‘[ru id-
Baumensi,a 2
e

@erschmiede am Forderturm
\_ar\ge‘e'“a(ge

ne-
0 50 100 150 200m viele

—=1

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018
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Sudlich der Liinener StraRe erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich &stlich der Her-
bert-Wehner-StraBe und westlich der bzw. nérdlich der Gertrud-Bdumer-StraBBe. Die Ab-
grenzung des Nahversorgungszentrums Liinener StraBBe orientiert sich an bestehenden
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleis-
tung). Die sich westlich und siidwestlich anschlieBenden gewerblichen und teilweise ein-
zelhandelsrelevanten Nutzungen (mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten) weisen flir das
Nahversorgungszentrum keine funktionale Relevanz auf und werden daher bei der Ab-
grenzung nicht beriicksichtigt.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Liinener
Strale liegt aus gutachterlicher Sicht unter Berlcksichtigung der zugedachten Versor-
gungsfunktion eine addquate Dimensionierung flir das Nahversorgungszentrum vor.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Ziel ist die Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereichs als Nahversorgungszentrum. Kiinftige Entwicklungen sollten mit
Blick auf die kompakte Struktur des Zentrums durch Optimierungen im Bestand
stattfinden.

Einzelhandelsentwicklungen im Stadtteil bzw. im Umfeld sind zentrenvertrédglich zu
gestalten. Vor dem Hintergrund der Bestandssituation besteht kein Bedarf zur Off-
nung zusdtzlicher Standorte.

Ansiedlungen ergdnzender Nutzungen sind zu empfehlen, um die Multifunktionali-
tat des Zentrums zu erhalten und zu stéarken.

Das Nahversorgungszentrum Liinener Strale sollte dariiber hinaus durch verkehrli-
che MaBnahmen eine qualitative Aufwertung erfahren, dazu gehért auch eine
gute Erreichbarkeit flr alle Verkehrsteilnehmer, beispielsweise durch eine verbes-
serte Anbindung an das Nahverkehrsnetz oder die Schaffung von Fahrradstellplat-
zen.

9.2 Nahversorgungsstandorte

Die Sicherstellung einer méglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung in Kamen
ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Kamen und rechtfertigt die
radumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich daflr geeigneten
Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren
des tdglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren, Zeit-
schriften) und ergdnzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und
wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir méglichst viele Einwohner
moglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt
Kamen nicht ausschlieBlich Gber die zentralen Versorgungsbereich City Kamen und Liine-
ner Stralle sichergestellt werden kann, decken die Nahversorgungsstandorte in stadte-
baulich integrierter Lage bzw. mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen rdumliche Versor-
gungsliicken ab. Solitdre Nahversorgungsstandorte dienen heute (und perspektivisch) der
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ergdnzenden wohnungsnahen Grundversorgung. Deshalb besitzt die Zielsetzung, eine
moglichst flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet
durch funktionsfdhige erganzende Nahversorgungsstandorte zu sichern, ebenfalls hohe
Prioritét.

Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie neben den zentralen
Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener StraBe einen wichtigen Baustein zur Si-
cherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind
daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhédngig, ob innerhalb
oder auBerhalb der Stadt Kamen — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a.
im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berlcksichtigen. Anders als zentrale Versorgungsberei-
che werden sie jedoch nicht raumlich abgegrenzt. Die Schutzwdrdigkeit eines solitdren
Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausgeiibte Funktion als
Nahversorger. Dieser Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Ein-
zelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die
Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdren
Nahversorgungsstandort dasselbe Einzugsgebiet bedient, wie das zu priifende Vorhaben,
das sich ebenfalls in stddtebaulich integrierter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte
strukturpragender Lebensmittelanbieter in stddtebaulich nicht integrierter Lage erhalten
diesen stddtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer siedlungsrdumlichen
Randlage nicht primdr der verbrauchernahen fuRlaufigen Versorgung dienen.

Aktuell (Anfang 2022) kénnen in Kamen folgende solitdre Nahversorgungsstandorte in
stadtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturprdgenden nahversorgungsrele-
vanten Anbietern (ab 400 m? Verkaufsfliche) definiert werden:

Konigsberger Stralle, Kamen-Mitte (derzeit Mix-Markt)

Lessingstrafe, Kamen-Mitte (derzeit Norma)

Linener StralRe, Kamen-Mitte (derzeit Lidl)

Dortmunder Allee, Stidkamen (derzeit Lidl)

EinsteinstraBe, Methler (derzeit Rewe, Rewe Getrdnkemarkt)
Robert-Koch-StralRe, Methler (derzeit Norma)

Bertolt-Brecht-StraBe, Heeren-Werve (derzeit Netto Marken-Discount)

Westfélische StralRe, Heeren-Werve (derzeit Edeka, Getrdnke Paradies Gefromm)

9.2.1 Empfehlungen zur Sicherung und Entwicklung von Nahversorgungsstan-
dorten

Fur den zukilinftigen Umgang mit solitdren Nahversorgungsstandorten kdnnen aus gut-
achterlicher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunk-
ten positiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen.
Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung der
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funktionstragenden Lebensmittelmarkte — beispielsweise auch als wettbewerbsmaRige
Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden,
sofern das jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht
(s.u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungs-
standorte (Lebensmittelmarkte) ist vor allem dann zu empfehlen, wenn dadurch
raumliche Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich
uberwiegend der Nahversorgung dienen. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist dann rea-
listisch und sinnvoll, wenn der Standort (iber eine entsprechende Mantelbevélkerung
im Nahbereich verfligt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen
Standortes rentabel machen wiirde. Angesichts der heutigen MarktzutrittsgréRen von
Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsfliche und von Lebensmittelvoll-
sortimentern ab rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpotenzial
von mindestens rund 5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger
Einwohnern wéren die Méarkte auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versorgungs-
gebiets angewiesen. Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Um-
stdnden die Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener
Strafe bzw. an sonstigen solitdren Nahversorgungsstandorten. (siehe dazu auf den
folgenden Seiten: Suchbereich Methler)

Dabei missen groBflachige Einzelhandelsvorhaben i.S.v. § 11 (3) BauNVO den Vor-
gaben des Ziels 6.5-2 LEP NRW entsprechen (siehe dazu auch Kapitel 11.2). Im Sinne
des Einzelhandelskonzeptes muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen, Verla-
gerungen sowie Neuansiedlungen von Lebensmittelméarkten keine negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Linener StraBe oder
die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen Stadtgebiet oder auch in
Nachbarkommunen ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien
erfillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Flachenanteil nicht nahversorgungsrele-
vanter Sortimente betrdgt weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache),

stadtebauliche integrierte Lage, d. h.

auch fuBlaufig erreichbar (max. 5 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer
600 m — Wegedistanz) sowie darliber hinaus hinsichtlich des induzierten Verkehrs-
aufkommens vertraglich,

keine Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsbereichen entsprechender An-
bieter in zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versorgungsliicken abde-
cken),

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung, d. h.

eine am Nachfragevolumen der Bevélkerung im funktionalen Versorgungsgebiet

orientierte, maBvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs be-
wegt im Rahmen einer Kaufkraftabschépfung von bis zu 35 % - 50 % (Orientie-
rungswert, Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, siehe dazu auch Ansied-

lungsregel 1 in Kapitel 11.2 dieser Untersuchung).

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Krite-
rien durchzufiihren. Dabei bieten stddtebaulich nicht integrierte Standorte in der Regel
kein ausreichendes 6konomisches Potenzial fiir groBere Lebensmittelmarkte, die allein

der Nahversorgung der ansdssigen Bevolkerung dienen.

Suchbereich Methler

— T ——

R

s 8

Dortmund

Wohnungsbaupotenzial
B supermarkt (>800 - 1.499 m?)
A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

/A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2)
@® Lebensmittelvollsortimenter und
-discounter im Umland von Kamen
[] Zentrale Versorgungsbereiche 2022
City Kamen und Lunener Stralle
futlaufige Erreichbarkeit 600 m

o

400

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018; gerun-
dete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Vorhaben Lebensmittelmarkt
Lage, Umgebung Suchbereich, stadtebaulich integrierte Lage
Einwohner im Stadtteil rund 11.400 Einwohner

kinftige Wohnungsbauentwicklung:

- (1) Klimaschutzsiedlung (B-Plan Nr. 36 Ka-Me ,Wohnbe-
bauung siidlich Dorf Methler”)

- (2) nordlich HeimstraRe / Blrgerzentrum (B-Plan Nr. 39 Ka-
Me ,HeimstraRe / GermaniastraBe”, Aufstellungsbeschluss
25.02.2020)

- (3) Bereich Bahnhof Methler, ,, Bauland an der Schiene", V5
Methler (Ackerflache)

Standortstruktur im Stadtteil im Stadtteil Methler besteht kein zentraler Versorgungsbe-
reich,

Nahversorgungsstandorte: Lebensmittelsupermarkt (Rewe),
Kaiserau (EinsteinstralRe) sowie Lebensmitteldiscounter
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Suchbereich Methler

Nahversorgungssituation im Stadtteil

quantitativ

strukturell

raumlich

Bewertung

Einordnung
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(Norma) am Bahnhof Methler

2.900 m2 Verkaufsflache (VKF) in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (NuG)

0,25 m2VKF NuG / Einwohner
einzelhandelsrelevante Zentralitait NuG 0,37

1 Lebensmittelsupermarkt, groBflachig, stddtebaulich inte-
griert inmitten des Wohngebiets Kaiserau, in jlingerer Zeit
modernisiert und an Marktanforderungen angepasst

1 Lebensmitteldiscounter, kleinflachig, stadtebaulich integriert,
in unmittelbarer Ndhe zum Bahnhof Methler, Entwicklungen
im Bestand eingeschrankt

Unter dem Gesichtspunkt der fuRldufigen Erreichbarkeit der
Lebensmittelméarkte und einer entsprechenden Wohnungs-
néhe bestehen fiir weite Teilbereiche, insbesondere im nordli-
chen, 6stlichen und suidlichen Stadtteil rdumliche Versor-
gungsliicken. Insgesamt leben rund 8.000 Einwohner und da-
mit nahezu drei Viertel der Bewohner in Methler auBerhalb
des Naheinzugsbereiches (600 m — Isodistanz) eines Lebens-
mittelmarktes.

Im Stadtteil Kamen-Methler besteht ein quantitatives sowie
raumliches Defizit im Bereich der Nahversorgung. Darliber
hinaus zeigt sich bezogen auf die Starkung eines zeitgemaBen
Lebensmitteleinzelhandels Handlungsbedarf.

Unter Beriicksichtigung des bestehenden Versorgungsdefizits
sowie auch mit Blick auf geplante Wohnungsbauentwicklun-
gen im Stadtteil Methler ist das Nahversorgungsangebot
(Lebensmitteleinzelhandel) weiter zu entwickeln. Diesbe-
zliglich bestehen absatzwirtschaftlich tragfahige Potenziale
zum einen zur Entwicklung / Qualifizierung bestehender
Standorte sowie zum anderen fiir die Errichtung eines zuséatzli-
chen, grofflachigen, zeitgemaRen Lebensmittelmarktes.
Eine Qualifizierung des Bestandes ist insbesondere fiir den
Markt am Standort Robert-Koch-StraRe zu priifen. Im Rah-
men einer ersten Einschatzung sind im Hinblick auf eine Ver-
kaufsflichenerweiterung die raumlichen Potenziale an diesem
Standort allerdings eingeschrankt.
Die Ansiedlung eines zusétzlichen Marktes sollte unter Bertick-
sichtigung der Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzep-
tes an einem Nahversorgungsstandort im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes erfolgen. Der ,,Suchbereich” fiir einen Stand-
ort bezieht sich daher auf den Siedlungsschwerpunkt des
Stadtteils Methler, vorzugsweise auf den nérdlich gelege-
nen (rdumlich unterversorgten) Bereich. Dabei sollten auch
kiinftige Wohnungsbaupotenziale berticksichtigt werden.
Folgende Kriterien sind hinsichtlich der Ansiedlung eine Le-
bensmittelmarktes zu beachten:
Er muss ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
(Flachenanteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente
betragt weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache) auf-
weisen.



Suchbereich Methler

Der Standort muss sich in stadtebaulich integrierter
Lage befinden. D.h., er muss fiir einen wesentlichen Teil
der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet fuB-
laufig erreichbar sein. Dabei wird das funktionale Versor-
gungsgebiet aufgrund der teilweise kleinteiligen und dis-
persen Siedlungsstruktur im Stadtteil Methler auch Wohn-
standorte liber eine 600 m — Wegedistanz hinaus umfas-
sen.

Das potenzielle Vorhaben muss hinsichtlich des induzier-
ten Verkehrsaufkommens vertraglich sein.

Eine Uberschneidung mit den fuBliufigen Einzugsberei-
chen entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungs-
bereichen ist bei einer potenziellen Ansiedlung im Bereich
des Siedlungsschwerpunktes in Methler aufgrund der Ent-
fernung zu den zentralen Versorgungsbereichen City Ka-
men und Liinener StraBe (rund 4 km zwischen Siedlungs-
schwerpunkt Methler und den zentralen Versorgungsbe-
reichen) nicht zu erwarten.

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung ist
durch eine angemessene Dimensionierung des Marktes
zu gewahrleisten, d. h. die GroBenordnung des Marktes
orientiert sich am Nachfragevolumen der Bevélkerung im
funktionalen Versorgungsgebiet (siehe dazu auch Steue-
rungsgrundsatz 1 in Kapitel 11.2 dieser Untersuchung).
Einwohnerpotenziale im funktionalen Versorgungsgebiet
von 5.000 bis 7.000 Einwohnern ermdglich die Realisie-
rung eines zeitgemalRen Lebensmittelsupermarktes oder
eines Lebensmitteldiscounters.
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9.2.2 Sonstige Empfehlungen zur Qualifizierung von Nahversorgungsstandor-
ten

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zu-
dem auch Drogeriemérkte ein. Durch die Insolvenz der Firma Schlecker sind mehrere
kleinere Drogeriemarkt-Filialen auch in Kamen geschlossen worden. Eine Nachnutzung
der frei gewordenen Ladenlokale durch Angebote der Branche Drogeriewaren hat
nicht stattgefunden. Zum einen entsprechen die FlaichengréRen dieser Laden (zwi-
schen 100 und 300 m2) nicht mehr den aktuellen Standortanforderungen der Betrei-
ber moderner Drogeriemdrkte und zum anderen deutet die Aufgabe der Filialen ohne-
hin auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs- bzw.
Versorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat
diesbeziiglich bereits eine Konzentration des branchenspezifischen Angebots in der
Kamener City stattgefunden. Mit zwei Drogeriemdrkten, einer Parflimerie und ergan-
zenden Angeboten als Randsortiment groRerer Anbieter (wie Lebensmittelméarkten)
oder in kleinen Fachgeschaften besteht in Kamen eine gute und moderne Ausstattung.
Neuansiedlungen von Drogeriemarkten sind dabei auch kiinftig angesichts der tbli-
chen FlachengréBen von (teilweise deutlich) mehr als 500 m2 und den entsprechend
grolRen Einzugsbereichen ausschlieflich im rdumlichen Kontext des zentralen Ver-
sorgungsbereiches City Kamen sinnvoll.

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlrei-
chen Kunden zu FuR oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kdnnen auf Pkw-Kun-
den nicht verzichten. Nur wenn geniigend Stellpldtze vorhanden sindund An- und Ab-
fahrt auch wéhrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein
Anbieter attraktiv und kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern
oder Betreibern sollten daher praktikable Lésungen zur Sicherstellung der bequemen
Erreichbarkeit gefunden werden.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Be-
triebe erhoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines An-
bieters. Die Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder
Dienstleistungen (z. B. Post, Bank) zu , kleinen Nahversorgungszentren” erzeugt Sy-
nergie und verbessert die Standortqualitt oft entscheidend. Moglich ist dabei auch
die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen
oder Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss). Wéhrend discountorientierte Filialisten
diese Chancen in der Regel selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei in-
habergefiihrten Geschéften oft Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von
kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung angeboten werden sollte.

Wochenmérkte haben Tradition und profitieren von der Ndhe zu Produzenten (v. a.
ldndliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nahversor-
gung der Bevdlkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfre-
quenz. Insofern ist insbesondere der Wochenmarkt in der Kamener City nach Mog-
lichkeit zu unterstiitzen.

Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofladen, durch Abo-
kisten oder Beschickung von Wochen- und Bauernmérkten in landlich geprégten Be-
reichen leistet einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des
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gesamtstadtischen, grundversorgungrelevanten Angebotes. Daher sollte diese Ver-
marktungsform von landwirtschaftlichen Produkten direkt durch den Erzeuger positiv
begleitet werden.

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich besonders in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstatten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere
groBerer Lebensmittelgeschéfte wie Lebensmitteldiscounter und Supermarkte aus den
Zentren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungs-
netzes dicker, seine Maschen jedoch gréRer und damit die Versorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs fiir unmotorisierte Haushalte schwieriger. Ubergeordnetes Ziel ist die Si-
cherung und Starkung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen sowie Liinener
Strae und die integrierten Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet stltzt. Insofern sind
sowohl die Sicherung und Weiterentwicklung bestehender Nahversorgungsstandorte als
auch perspektivische Neuentwicklungen sinnvoll und méglich, wenn diese Standorte tat-
sdchlich der Nahversorgung der Bevolkerung der umliegenden Wohnsiedlungsbereiche
dienen und negative Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich City Kamen,
das Nahversorgungszentrum Llnener StraBe oder die sonstige wohnortnahe Grundversor-
gung im Stadtgebiet auszuschlieBen sind. Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen
dient der Umsetzung dieses Ziels.

9.3 Fachmarktagglomerationen (Sonderstandorte)

Zu den pragenden Standorten der Kamener Standortstruktur gehéren, neben den zentra-
len Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener Stralle sowie den Nahversorgungs-
standorten, vor allem die Sonderstandorte Kamen Karree und Zollpost, die durch weitere
grolflachige Einzelhandelsbetriebe gekennzeichnet sind.

Die Standortbereiche stellen Einzelhandelsagglomerationen dar, die malRgeblich den Vor-
gaben des Ziels 6.5-8 LEP NRW unterliegen. Demgemal hat die Stadt Kamen dem Entste-
hen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomera-
tionen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche (ASB) entgegenzuwirken (siehe dazu
auch Handlungsempfehlungen in den Kapiteln 9.3.1. und 9.3.2).

9.3.1 Kamen Karree

Der Sonderstandort Kamen Karree befindet sich im Stadtteil Siidkamen in stddtebaulich
nicht integrierter Lage. Westlich des Standortes verlduft die Bundesautobahn A 1, 6stlich
die B233 (Unnaer StraBe). Er ist verkehrlich fir den kommunalen und regionalen Kfz-Ver-
kehr iber BundesstraRen und Autobahn sehr gut angebunden (siehe dazu auch Kapitel
6.5.3). Er wird durch drei groRfldchige Anbieter geprdgt: dem Baumarkt Méax, dem Ein-
richtungshaus IKEA und dem Gartencenter Dehner. Darliber hinaus gibt es einen kleinfla-
chigen Fachmarkt fiir Kfz-Zubehor.
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Karte 23: Sonderstandort Kamen Karree

Grofflachiger Einzelhandel (> 800m?)

@ Bekleidung

M6 Mobel
GW Gartenmarktsortimente

BM Baumarktsortimente

Sonstiger Einzelhandel (< 800m?)

B kurzfristige Bedarfsstufe

Bl nmittelfristige Bedarfsstufe

[ langfristige Bedarfsstufe
GroBenklasse

O <100 m? Gesamtverkaufsflache

[C] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
[] 400 - 800 m* Gesamtverkaufsflache
Abgrenzung

Bebauungsplangrenze Kamen Karree

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Handlungsempfehlung

Im Bebauungsplan 70 Ka - Kamen Karree werden einzelhandelsrelevante Festsetzun-
gen fur den Standort westlich der Unnaer StraBBe getroffen (vgl. dazu auch Kapitel
12.6).

Vor dem Hintergrund des Zentrenschutzes sowie der Sicherung und Starkung der
Nahversorgung ist keine Ausweitung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter
Sortimente vorzunehmen.

Die Entwicklung nicht zentrenrelevanter Sortimente ist unter Berlicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes méglich.

Der Sonderstandort Kamen Karree stellt eine Einzelhandelsagglomeration dar, die sich
innerhalb eines regionalplanerisch festgelegten Bereiches fiir gewerbliche und industri-
elle Nutzungen (GIB) befindet. Ziel 6.5-8 LEP NRW ist daher mafRgeblich zu beachten,
dies besagt, dass Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufBerhalb Allgemeiner Siedlungs-
bereiche (ASB) entgegenzuwirken haben.

Es besteht Bestandsschutz bezogen auf den genehmigten Bestand.

9.3.2 Zollpost

Der Sonderstandort Zollpost befindet sich im Stadtteil Slidkamen in nicht integrierter Lage
6stlich der B233 (Unnaer StraBe). Unmittelbar stidlich des Standortes verlduft die Bundes-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



autobahn A 1 mit der Anschlussstelle Kamen-Zentrum. Damit ist eine gute Erreichbarkeit
fur den Kfz-Verkehr gegeben. Sidlich der Anschlussstelle befindet sich der Sonderstandort
Kamen Karree, der an das Unnaer Stadtgebiet (Stadtteil Kénigsborn) mit dem rund zwei
Kilometer entfernt gelegenen Nebenzentrum Koénigsborn angrenzt. Am Standort Zollpost
besteht mit dem Verbrauchermarkt Kaufland, dem Bau- und Gartenmarkt Hornbach sowie
weiteren Fachmarkten (u.a. der Spielwaren-Fachmarkt Smyths Toys Superstores, Mdbel-
geschdfte MEDA-Kiichen, Swiss Sense Boxspringbetten, Kik, Deichmann) ein differenzier-
tes Angebot mit unterschiedlichen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Ange-
boten.

Karte 24: Sonderstandort Zollpost

. [Flormibesh
<

GroRflachiger Einzelhandel
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Spielwaren / Hobbyartikel
WS> Mobel

BMW Baumarktsortimente
Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)

ASwiss Sens€]Boxspringbetten B kurzfristige Bedarfsstufe
B nmittelfristige Bedarfsstufe
[ langfristige Bedarfsstufe
GroBenklassen

O <100 m? Gesamtverkaufsflache
[J 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018;
Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Handlungsempfehlung

Vor dem Hintergrund des Zentrenschutzes sowie der Sicherung und Stdrkung der
Nahversorgung soll keine Ausweitung nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevan-
ter Sortimente vorgenommen werden. Im Planungsfall soll die Moglichkeit des , Zu-
rickfahrens” zentrenrelevanter Angebote gepriift werden.

Entwicklung nicht zentrenrelevanter Sortimente unter Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes moglich.

Der Sonderstandort Zollpost stellt eine Einzelhandelsagglomeration dar, die sich inner-
halb eines regionalplanerisch festgelegten Bereiches flir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) befindet. Ziel 6.5-8 LEP NRW ist daher maRgeblich zu beachten, dies
besagt, dass Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und
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Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auferhalb Allgemeiner Sied-
lungsbereiche (ASB) entgegenzuwirken haben.

Es besteht Bestandsschutz bezogen auf den genehmigten Bestand.

10 Kamener Sortimentsliste

Bei Entscheidungen zu Einzelhandelsentwicklungen ebenso wie bei der Einzelhandelssteu-
erung in der Bauleitplanung stellt die Kamener Sortimentsliste eine wichtige, weil unver-
zichtbare, Ergdnzung zu der bereits vorliegenden Abgrenzung der zentralen Versorgungs-
bereiche dar. Eine ortsspezifische Vorgehensweise ist notwendig und zielflihrend, reicht
doch z. B. zum Ausschluss von Warengruppen im Rahmen von Bauleitplanverfahren ge-
rade vor dem Hintergrund der aktuellen Rechtsprechung insbesondere des OVG Miinster
(Urteile z.B. zu Vorhaben in Rhede und Sundern), die Berufung z.B. auf die Regionale
Liste des REHK, die Leitsortimente des LEP NRW oder aber auch den Einzelhandelserlass
des Landes NRW nicht aus, ja fiihrt sogar zu einem bedeutenden Abwédgungsmangel.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleit-
planung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspe-
zifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbe-
reichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) im Vordergrund der Be-
trachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groBflachigen
Einzelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten) und

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sorti-
mentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
§§ 2-9 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bau- und Planungsrechts kann mit Hilfe
der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplan-
festsetzungen gemdR § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhan-
del ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige erhalten und - letztendlich entschei-
dend - entwickelt und gestarkt werden. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune
kdnnen nicht nur groBflachige (> 800 m2 Verkaufsflache) Einzelhandelsbetriebe oder Ein-
kaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern
auch der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsfliche) mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten von Bedeutung sein. Dies gilt insbesondere im
Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der
GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebiets-
pflichtig zu werden.
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Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortiments-
liste abzustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnissen aber auch zu den Ent-
wicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Riickgriff auf allgemeingiiltige Auflis-
tungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise in Einzel-
handelserlassen der Lander oder auch der Verweis auf andere Sortimentslisten (z. B. Kélner
Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist rechtsfehler-
haft.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes / Masterplans dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und, zur Vermeidung spdterer Auseinandersetzungen, auch nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten empfohlen wird.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion lber den eigentlichen Sinn und Nutzen
von Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe
gibt, wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente zu unterscheiden sind.

Tabelle 22:

Kriterium

Merkmale

Merkmale zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente

stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentrali-
tat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbe-
sondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und benétigen hohe Besucher-
frequenzen, insbesondere auch im Zu-
sammenhang mit der Kopplung von Akti-
vitdten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch
Seltenheit

werden im Zusammenhang mit anderen
Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen etc.)

. Handtaschensortimente”, kénnen
leicht transportiert werden, d. h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz erfor-
derlich

Quelle: Darstellung Junker+Kruse

nicht zentrenrelevanter Sortimente

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von Zen-
tren, stadtebaulich integriert und nicht
integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. Mé-
bel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit ande-
ren Aktivitaten

kénnen aufgrund ihrer GréBe und Be-
schaffenheit nur eingeschrankt trans-
portiert werden, i.d.R. Kfz notwendig

Zentrenrelevante Sortimente sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix

notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die Erzeu-
gung hoher Besucherfrequenzen und einer groRen Ausstrahlungskraft auszeichnen,
sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind.
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Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten
und verfiigen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Fer-
ner weisen sie Kopplungsaffinititen zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentrenfunkti-
onen auf (Kopplungsaffinitdt), haben tiberwiegend einen relativ geringen Flachenan-
spruch (Integrationsfahigkeit) und lassen sich haufig als sogenannte ,Handtaschensor-
timente” Pkw-unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen der mit-
telfristigen Bedarfsstufe kommt — auch in der Stadt Kamen — eine hohe Leitfunktion
fur die Innenstadt zu. Anbieter dieser Sortimente nehmen wichtige Magnetfunktionen
fur die Standortbereiche und somit die anderen dort ansdssigen Betriebe wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. tdglichen Be-
darfsdeckung. Sie nehmen typischerweise insbesondere in Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren zentrenpragende Funktionen ein. Sie haben dort entsprechend eine
wichtige Magnetfunktion. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinn-
voll sein. Unter Berticksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Standort-
entscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit Le-
bensmitteln zu gewahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie
betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um sol-
che Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréfRe und Be-
schaffenheit Gberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groBen Flachenanspriiche (z.B. Mdbel) haben
diese Sortimente in der Regel — wie auch in Kamen — fiir den Einzelhandel in den stad-
tebaulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en)
fir die zentralen Einkaufsbereiche.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu be-
ricksichtigen. Im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sind zentren-
relevante Leitsortimente benannt, die in besonderem MaRe die Angebotsstruktur nord-
rhein-westfélischer Innenstddte pragen. Die Leitsortimente gemaB LEP NRW Kapitel 6.5
GroBflachiger Einzelhandel sind stets zu beachten und unterliegen somit nicht der kommu-
nalen Abwégung. Aufgrund der értlichen Situation kann eine Kommune diese Liste der
zentrenrelevanten Sortimente erweitern.

Zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren
Blcher
Bekleidung, Wasche
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Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroR geréte)
Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto — ohne ElektrogroBgerdte, Leuchten)

Uhren, Schmuck

Sortimentslisten im regionalen Kontext

Die Stadt Kamen ist Mitglied der interkommunalen Kooperation, die das regionale Einzel-
handelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (REHK) in Auftrag
gegeben hat. Zudem ist sie Vertragspartner der zum REHK abgeschlossenen interkommu-
nalen Vereinbarung. Das REHK enthélt eine Liste zentrenrelevanter Sortimente, die jedoch
keine Verbindlichkeit fiir die Mitgliedskommunen fiir sich in Anspruch nimmt. Im Rahmen
der Erarbeitung lokaler Sortimentslisten kommt es ausschlielich auf die Verhaltnisse in der
betreffenden Mitgliedskommune an. Zwischen der regionalen Sortimentsliste und der hier
vorgeschlagenen lokalen Sortimentsliste besteht weitgehend Ubereinstimmung. Soweit
Abweichungen festzustellen sind, werden diese nachfolgend aufgezeigt.

Kamener Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stad-
tebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus/Bischopink/Wirth® stelle im Sinne der
Rechtssicherheit folgende Vorgehensweise bei der Erstellung von Sortimentslisten als sach-
gerecht dar:

Die im Rahmen des LEP NRW formulierten zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Leitsortimente sind als wirksame Ziele der Raumordnung zu beachten und da-
her bindend. Eine ortstypische Sortimentsliste darf hinter diesen landesplanerischen
Vorgaben nicht zurlickbleiben.

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden
die tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Wa-
rensortimente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitpla-
nung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sorti-
mente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente un-
terliegt regelméRig keinen Bedenken — auch wenn dieselben Sortimente ggf. an
anderen, solitdren und stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten wer-
den —, sofern entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept
formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen

62 Vgl. dazu Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. Bonn,
Rd.Nr. 521
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Versorgungsbereich begriinden [bzw. im Umkehrschluss darlegen, warum sie au-
Rerhalb der Zentren gerade nicht angeboten bzw. entwickelt werden sollen].

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbil-
dende” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten
sind, in anderen Gemeindegebieten mit dem Ziel, dem Zentrum eventuelle Neuan-
siedlungen zur Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat zuzufiihren, auszu-
schlieBen. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische
Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Kon-
zeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gber-
einstimmen, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entschei-
dend ist, dass die konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die
ortlichen Verhéltnisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden
konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf einer differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in Kamen sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Er-
stellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen, erhobenen Sorti-
mente zundchst aufgrund ihres liberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden
Verkaufsflaichenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche aufgeteilt (vgl. Abbildung 18). Z.T. sind die Sortimente zu Waren-
gruppen aggregiert, wie beispielsweise die Warengruppe Gesundheit- und Kérperpflege,
welche Einzelsortimente wie Drogeriewaren, Parflimerie- und Kosmetikartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Apothekenwaren® umfasst.

63

Vgl. dazu auch Tabelle 1, S. 11
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

Abbildung 18: Verkaufsflaichen nach (ausgewahlten) Sortimenten bzw. Waren-
gruppen im Kamener Stadtgebiet in Anteilen (%) nach Lagen

Fahrrader und technisches Zubehér
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Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren
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Tabelle 23: Sortimentsliste fiir die Stadt Kamen

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back- und Konditoreiwaren, Fleischwaren)
Drogeriewaren, Korperpflegeartikel

Getranke

pharmazeutische Artikel’

Schnittblumen

Bekleidung, Wésche Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Blicher medizinische und orthopadische Artikel®
Campingartikel'® Papier, Bliroartikel, Schreibwaren
Elektrokleingerate Schuhe

ElektrogroBgerate Spielwaren

Elektronik und Multimedia® Sportartikel™

Glaswaren, Porzellan, Keramik® / Haus- Sportbekleidung und Sportschuhe
haltswaren’ Uhren / Schmuck

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meterware / | Wohndekorationsartikel"

Wolle Zeitungen / Zeitschriften

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Hobbyartikel®

Kinderwagen

Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant:
Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler-, Jagdartikel und Waffen* Pflanzen / Samen

Bauelemente / Baustoffe'? Reitsportartikel?

baumarktspezifisches Sortiment'? SportgroRgerate??

Bettwaren Teppiche (Einzelware)

Fahrrader und technisches Zubehér® Topfpflanzen / Blumentépfe und Vasen
Gartenartikel und -geréate'® (Indoor)

Kfz'8-, Caravan'®- und Motorradzubehor zoologische Artikel, lebende Tiere (inkl. Heim-
Kfz- und Motorradhandel* tierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel Kleintiere)

Matratzen®

Mobel?’

Musikinstrumente und Zubehor

Erlauterungen

1. nur freiverkaufliche Pharmazeutika
ohne Schuhe und Bekleidung

W

dazu gehoren u. a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommuni-
kation und Zubehor, Unterhaltungselektronik und Zubehor

ohne Bekleidung und Schuhe, Waffen = Sportwaffen

ohne Schuhe und Bekleidung

Glas, Porzellan, Keramik ohne Pflanzgefalle

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerate); Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestidnder und -korbe, Besen, Kunststoffbehélter und -schiisseln
8. Kinstlerartikel / Bastelzubehér (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und
Wasserfarben, Bastelmaterial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammlerbrief-

N oo Lk

marken und -miinzen
9. dazu gehoren u.a.: Horgerdte, Optik / Augenoptik, Sanitdtsartikel
10.  Sportartikel / -kleingerate ohne SportgrofR gerate
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11.  Kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse, Bilder, Bilderrahmen, Kerzensténder, Statuen,
Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegenstande, Kunstblumen und -pflanzen

12.  inkl. Holz

13.  dazu gehoren u.a.: Bodenbeldge (inkl. Teppiche, Rollware), Eisenwaren und Beschlage,
Elektroinstallationsmaterial, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine /
Kachel6fen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installationsmaterial,

Maschinen / Werkzeuge

14. Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

15.  zu Camping- und Outdoorartikeln zahlen u. a. Zelte, Isomatten, Schlafsdcke (ohne Caravan-
zubehor, Bekleidung und Schuhe)

16.  Gartenartikel und -gerate umfassen: Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme,
Dlingemittel, Garten- und Gewdachshduser, Teichbauelemente und -zubehor; Gartenwerk-
zeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren; Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasser-
pumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsagen, Rasenmaher und -trimmer, Vertiku-
tierer; Grillgerdte und -zubehdr; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zube-
hoér, GroBspielgerate; PflanzgefaBe (Outdoor auch Terrakotta)

18.  Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

19.  zum Caravanzubehor zahlen u. a.: Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen

20. Matratzen ohne Bettwasche (Heimtextilien)

21.  Mobbel inkl. Badmdbel, Klichenmobel, Biromobel und Gartenmobel / Polsterauflagen

22. SportgroRgerdte umfassen u.a.: Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey-
oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

Kfz- und Motorradhandel gehort nicht zum Einzelhandel i. e. S. Bei der Einzelhandelssteue-

rung in der Bauleitplanung gilt er als einzelhandelsrelevante Vorpragung und wird daher
in die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgenommen.

Erlauterungen zur Einordnung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Im Bestand liegt in den als nahversorgungsrelevant eingestuften Warensortimenten, wie
z.B. Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflege, der iberwie-
gende Teil der Verkaufsfliche auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen.
Sie besitzen im zentralen Versorgungsbereich City Kamen eine wichtige Frequenzbringer-
und Magnetfunktion auch fiir andere einzelhandelsrelevante Einrichtungen sowie fiir
sonstige zentrenbedeutsame Nutzungsbausteine und Funktionen. Eine Ansiedlung an Ein-
zelstandorten auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen kann im Sinne
einer wohnungsnahen Grundversorgung im Einzelfall sinnvoll sein. Aus diesem Grund sind
diese Sortimente als nahversorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sorti-
mente) einzustufen.

Ebenfalls Gberwiegend wohnungsnah bzw. auch im zentralen Versorgungsbereich City Ka-
men und i.d.R. auch im Zusammenhang mit den Sortimenten Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Gesundheits- und Kérperpflege werden die Sortimente pharmazeutische Artikel,
Zeitungen / Zeitschriften sowie Schnittblumen angeboten. Daher sind auch sie als nahver-
sorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) einzustufen.
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Erlauterungen zur Einordnung der zentrenrelevanten Sortimente

Folgende Sortimente sind zum einen als Leitsortimente gemdR LEP NRW als auch als zen-
trenrelevante Sortimente in der Regionalen Sortimentsliste des REHK eingeordnet. Sie wei-
sen jedoch nur zum Teil einen Angebotsschwerpunkt in der Kamener City auf:

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren; Biicher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwa-
ren; medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel; Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne
Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel,
Reitartikel und SportgroBBgerate); Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBgerate, Leuchten); Uhren,
Schmuck

Aufgrund ihres Anteils in der Kamener City pragen diese Sortimente in besonderem MaRe
das dortige Einzelhandelsangebot. In lhrem Zusammenspiel leisten diese Sortimente einen
wichtigen Beitrag zur Belebung und Attraktivitdt der Innenstadt. Sie ibernehmen damit
eine bedeutende Magnetfunktion fiir den zentralen Versorgungsbereich City Kamen. Im
Sinne des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel, des REHK und auch aufgrund
der lokalen Situation bzw. kiinftiger stadtebaulicher Zielvorstellungen in Kamen sind daher
diese Sortimente (mit allen ihren Teilsortimenten) als zentrenrelevante Sortimente in die
Kamener Sortimentsliste aufzunehmen.

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel umfasst verschiedene, unterschiedliche Ein-
zelsortimente, dazu gehdren vor allem Bettwaren, Matratzen; Haus- und Heimtextilien,
Gardinen; Kunstartikel, Bilder, Rahmen; Teppiche (Einzelware). Aufgrund des bestehenden
Angebotes an den Sonderstandorten Kamen Karree und Zollpost ist der Giberwiegende An-
teil dieser Sortimente auBerhalb der Innenstadt angesiedelt. Wahrend die Sortimente Bett-
waren, Matratzen eine geringe zentrentragende Funktion einnehmen und auch aufgrund
ihrer Beschaffenheit weniger als typische zentrenrelevante Sortimente einzustufen sind,
werden im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zur Starkung der Innenstadt die Sorti-
mente Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche (inkl. Gardinen) und Wohn-
dekorationsartikel (Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen) als zentrenrelevant eingestuft,
da sie insbesondere auch in Form kleinerer Fachgeschéafte (z. B. Gardinenfachgeschéfte,
Raumausstatter) einen Beitrag zur Vielfalt des innerstddtischen Angebotes leisten kénnen.

Erlauterungen zur Einordnung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Zu den typischen nicht zentrenrelevanten Sortimenten gehéren Mébel sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente, die tblicherweise, und so auch in der Stadt Kamen, an dezent-
ralen Standorten bzw. Sonderstandorten in grofflachigen Angebotsformen anzutreffen
sind. Dies erklart auch die Dominanz der Verkaufsflichen bzw. Anzahl entsprechender Be-
triebe auRerhalb zentraler Lagen.

Zum Teil aufgrund der 6rtlichen Situation sowie der Beschaffenheit einzelner Sortimente
aber insbesondere auch vor dem Hintergrund stadtebaulicher Zielvorstellungen ergeben
sich besondere Begriindungszusammenhange fiir die Einordnung als nicht zentrenrelevan-
tes Sortiment. Diese werden im Folgenden dargelegt:
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Anglerartikel werden in Kamen lediglich auBerhalb zentraler Lagen angeboten. Aufgrund
der starken Spezialisierung und der deutlich untergeordneten funktionalen Bedeutung die-
ses Sortiments innerhalb der Warengruppe Sportartikel sowie im Rahmen der Einzelhan-
delsstruktur sind fiir dieses Sortiment — ebenso wie fiir das Sortiment Jagdartikel sowie
Waffen durch eine Ansiedlung eines entsprechenden Betriebes auch aufRerhalb des Zent-
rums keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Daher wird flr diese
Sortimente die Einstufung als nicht zentrenrelevantes Sortiment weiterhin beibehalten.

Der Angebotsschwerpunkt des Sortiments Bettwaren / Matratzen® liegt vor allem au-
Rerhalb zentraler Lagen. Insbesondere handelt es sich dabei um spezielle, kleinflachige
Fachmarkte (beispielsweise Matratzen Concord) oder die entsprechende Verkaufsflache
entfallt auf das Randsortiment groBerer Anbieter, z. B. Einrichtungshaus IKEA. Aufgrund
der ortlichen Verkaufsflaichenanteile in bzw. auBerhalb zentraler Lagen aber vor allem
auch aufgrund der Beschaffenheit des Sortiments Bettwaren / Matratzen (u.a. Raumbe-
darf, Transportfahigkeit) wird die Einstufung als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

Der Verkaufsflichenschwerpunkt im Sortiment Lampen, Leuchten, Leuchtmittel liegt als
Randsortiment grofRflachiger Anbieter an den Sonderstandorten (Hornbach, Zollpost;
IKEA, Kamen Karree) deutlich auBerhalb zentraler Lagen. Somit spiegelt sich auch in Ka-
men der Trend wider, dass Lampen und Leuchten in gréBeren Fachmarkten, wie Mobel-
h&usern oder Baumdrkten (als Randsortiment) angeboten werden. Vor dem Hintergrund
der branchenspezifischen Entwicklung sowie dem Angebotsschwerpunkt auBerhalb zent-
raler Lagen wird eine Einstufung von Lampen, Leuchten, Leuchtmittel als nicht zentren-
relevant vorgenommen.

Durch die Ausweisung des Sortiments Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und
Kleintiere in der Regionalen Sortimentsliste des REHK mit &rtlicher Spezifikation ergibt
sich ein Priifbedarf bei der Aktualisierung der Kamener Sortimentsliste. Eine Differenzie-
rung kdnnte der Tatsache Rechnung tragen, dass speziell Heimtierfutter oder auch Hygie-
neartikel flir Heim- und Kleintiere, hdufig v.a. in Form eines Randsortiments in Lebensmit-
telmérkten angeboten, ein der Nahversorgung dienendes Sortiment darstellt, wahrend
dies auf tibrige Zooartikel sowie lebende Tiere nicht zutrifft. Da die Teilsortimente Heim-
tierfutter und Hygieneartikel flir Heim- und Kleintiere zum einen in entsprechenden Fach-
mdrkten im Zusammenhang mit dem Ubrigen zoologischen Sortiment (Kernsortiment) an-
geboten werden sowie in Lebensmittelméarkten nur als deutlich untergeordnete Randsorti-
mente vorkommen, und zum anderen im Bestand (nicht zuletzt aufgrund entsprechender
Fachmarkte wie Das Futterhaus oder Raiffeisenmarkt) auch der Giberwiegende Teil der
Verkaufsflaichen der gesamten Warengruppe auferhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches City Kamen liegt, wird auch weiterhin eine Einstufung aller Teilsortimente zoologi-
sche Artikel, lebende Tiere (inkl. Heimtierfutter und Hygieneartikel fiir Heim- und
Kleintiere) als nicht zentrenrelevant vorgenommen.

SportgrofRgeréte wie auch Reitsportartikel wurden in der Sortimentsliste als Teilsorti-
ment der Sportartikel spezifiziert aufgeflihrt und aufgrund ihrer besonderen Angebots-

% Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass dieses Sortiment abzugrenzen ist von der Warengruppe

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche, die als zentrenrelevant eingestuft wird.
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charakteristika (u.a. Platzbedarf, Transportféhigkeit) bzw. der 6rtlichen Situation als nicht
zentrenrelevant eingestuft.

Kompatibilitat mit der Regionalen Liste des REHK

Die Kamener Sortimentsliste ist mit der Sortimentsliste gemaR Regionalem Einzelhan-
delskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche kompatibel. Fiir
bestimmte Sortimente sieht das REHK grundsatzlich eine Einstufung als zentrenrelevant
jedoch mit raumlicher Differenzierung vor. Dies sind Heimtextilien (Teppicherzeugnisse);
zoologische Artikel und lebende Tiere (ohne Heim- und Kleintierfutter), Heimtierfutter,
Hygieneartikel fir Heim- und Kleintiere; Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér; Camping-
artikel (Zelte u. Zubehdr), Reitsportartikel und Anglerartikel.

Wiéhrend fiir die Sortimente Campingartikel (Zelte und Zubehor), Heimtextilien, Gardinen,
Dekostoffe und Kinderwagen die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment in der Kame-
ner Sortimentsliste vorgenommen wurde, wurden die brigen Sortimente: Fahrrader,
Fahrradteile und -zubehér, zoologische Artikel und lebende Tiere; Heimtextilien (Teppi-
cherzeugnisse) und Reitsportartikel, Anglerartikel, Jagdartikel, Waffen und Zubehor,
SportgroRgeréte als nicht zentrenrelevant eingestuft.

Eine Differenzierung der Warengruppe zoologische Artikel und lebende Tiere mit dem
Teilsortiment Heimtierfutter, Hygieneartikel fiir Heim- und Kleintiere wurde nicht aufge-
nommen.

Betriebstypische Sortimentslisten

Es zeigt sich sowohl in der Ansiedlungspraxis als auch in der Definition ortlicher Sorti-
mentslisten eine Tendenz zur Ausdifferenzierung von Warengruppen und unterschiedli-
cher Einstufung von Teilsortimenten. Das mag aufgrund der Beschaffenheit der Sortimente
in den Warengruppen Sportartikel oder Wohneinrichtungsartikel z. T. nachvollziehbar sein,
flhrt aber letztendlich auch dazu, die Gruppe der zentrenrelevanten Sortimente zu verklei-
nern. Dies wiederum ist mit dem Ziel des Zentrenschutzes nicht vereinbar.

Gerade die groRflachigen Anbieter an dezentralen Standorten, wie Bau- und Garten-
maérkte oder Mdbelmarkte, sehen sich vielerorts einem besonderen Wettbewerbsdruck
ausgesetzt und streben an, durch ein erweitertes Angebot, welches nicht mehr im sachli-
chen Zusammenhang mit dem Kernsortiment steht, Kunden anzulocken. Beispiele daftir
sind Angebote wie Fahrrdder im Baumarkt oder Unterhaltungselektronik im M&belhaus.

Daher wurden im Rahmen der 2. Fortschreibung des REHK (2013) fiir die Betriebstypen
Bau-, Garten- und Mébelmadrkte i.S.d. REHK zuldssige und unzuldssige Kern- und Rand-
sortimente definiert, welche bei entsprechenden Vorhaben auch in der Stadt Kamen zu
beachten sind. (vgl. dazu Kapitel 6.2.1, REHK 2013 sowie Anhang 2-4, Sortimentsabgren-
zungen Baumarkt, Gartenmarkt, Moébelmarkt).
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11 Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandelsentwicklung

Die Steuerungsgrundsatze zur Standortfindung des Einzelhandels und der Zentrenentwick-
lung in Kamen prazisieren und ergdnzen das Leitbild und die libergeordneten Ziele zur
Einzelhandelsentwicklung in Kamen. Folgende generelle Aussagen zum Ziel und zur Wir-
kung der Grundsdtze sind voranzustellen:

Die Grundsdtze geben zur Einordnung von Einzelhandelsvorhaben einen gemein-
schaftlich getragenen Orientierungsrahmen fiir die politische Willensbildung und Ent-
scheidungsfindung wieder.

Fir die rechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die bauplanungs-
rechtliche Situation maBgebend.

Die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen / Veranderungen und
Verlagerungen.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe sind — bezogen auf den genehmigten Bestand — von
den formulierten Regeln unberihrt. Sie genielen Bestandsschutz.

Differenziert nach Steuerungsregeln flr zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel wurden Grundsdtze zur Einzelhandelssteuerung
entwickelt.

11.1 Herleitung einer ,,Bagatelligrenze”

Mit den Urteilen des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005 besteht eine belastbare
Definition der GroRflachigkeit ab 800 m2 Verkaufsfliche und dazu, welche Flachen zur
Verkaufsflache hinzuzurechnen sind. In der Praxis ist festzustellen, dass viele Einzelhan-
delsvorhaben, allen voran die Lebensmittelmarkte, allein aus betrieblichen Griinden diese
Hirde tberspringen (missen) und somit unter die Regelvermutung von § 11 (3) BauNVO
fallen.

Die eindeutige Definition der GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist auf der einen
Seite im Sinne der tdglichen Anwender begriiBenswert, jedoch auf der anderen Seite auf-
grund einer — auch in der Vergangenheit praktizierten — einseitigen Anwendung bzw. In-
terpretation, beklagenswert. Denn diese nunmehr fixe VerkaufsflichengréBenordnung
suggeriert, dass stadtebaulich relevante Auswirkungen (sowohl auf zentrale Versorgungs-
bereiche wie auch die Versorgungsstrukturen) von Einzelhandelsvorhaben an Standorten
auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche bei Uberschreiten der Schwelle zur GroBflachig-
keit von 800 m?2 ernsthaft in Erwdgung gezogen werden (kénnen). Dabei kédnnen auch
Betriebe mit weniger als 800 m2 Verkaufsflaiche (auRerhalb zentraler Lagen) durchaus
schnell sehr hohe relative Verkaufsflachenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot in den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen errei-
chen, so dass in so einer Konstellation bereits negative stadtebauliche Folgewirkungen ein-
treten konnen. Somit kann fiir die meisten Gemeinden in Deutschland, so auch fiir die
Stadt Kamen, ein Steuerungserfordernis proklamiert werden, das unterhalb von

800 m? Verkaufsflache angesiedelt ist.
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Eine mogliche Konsequenz fiir die Stadt Kamen ware ein kompletter Ausschluss des zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Gebieten auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches City Kamen. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebieten sowie
Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch
einfach umsetzbar, so schwer —auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Ver-
mittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischge-
biete dar. Denn auch Mittelstddte wie Kamen weisen z. T. traditionell gewachsene kleinere
Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in hohem MalRe durch kleinflachige, inha-
bergeflihrte Fachgeschafte geprdgt sind. Dies gilt beispielsweise fiir den Ortskern Heeren-
Werve, wo die bestehenden Strukturen nicht die Anforderungen an einen zentralen Ver-
sorgungsbereich erfiillen. Diese zu erhalten oder auch weiter zu entwickeln bzw. fir sie
jedoch zumindest keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben zu formulieren, ist in Ka-
men wie auch in den meisten Gemeinden — unabhdngig von der GréBenordnung — breiter
politischer Konsens und damit zwangslaufig auch stadtebauliche Zielvorstellung.

Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes wird daher eine Bagatellgrenze (als Orientierungs-
rahmen flr die Verkaufsflichenobergrenze je Betrieb) mit einer maximalen Verkaufsfliche
von 150 m2 je Betrieb definiert, fiir die angenommen werden kann, dass von ihr keine ne-
gativen Auswirkungen, weder fiir die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Li-
nener Strale noch fiir die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen, ausgeldst werden.
Dies darf auch dann nicht geschehen, wenn sie in gehdufter Form oder als Agglomeratio-
nen auftreten. Betriebe, die unter diese Bagatellgrenze fallen, unterliegen damit nicht der
Regelungssystematik des Einzelhandelskonzeptes. Grundvoraussetzung ist allerdings, dass
es sich bei den Standorten um stddtebaulich integrierte Standorte handelt.

Kleinflichige Vorhaben (auch gehduft), die den Orientierungswert von 150 m2 tberschrei-
ten, sollte im Einzelfall dahingehend gepriift werden, ob Auswirkungen auf die Nahversor-
gungs- bzw. Zentrenstruktur ausgeschlossen werden kénnen.

Bei kleinflachigen Betrieben nehmen auBerdem Tankstellenshops® eine besondere Rolle
ein. Im Sinne des Einzelhandelskonzeptes kénnen sie angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsflache fiir Waren dem Tankstellenbetrieb rdumlich zugeordnet ist und

die GroBe der Verkaufsflache in einem deutlich untergeordneten Verhéltnis zur GroRRe
der Tankstelle steht.

11.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stédrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden, wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung eines funktionsfdhigen

5 Zum Zeitpunkt der Erhebung (2018) gibt es 8 Tankstellenshops in Kamen.
Der grofte Tankstellenshop umfasst rund 120 m2 Verkaufsflache, der kleinste rund 20 m2 Verkaufsflache.
Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei rund 60 m2 Verkaufsflache.
Ein oberer Schwellenwert fir Tankstellenshops kdnnte danach bei rund 120 m2 Verkaufsfldache liegen.
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Zentrums sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der
Kamener Bevélkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§
Landesgesetzgebung:
Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des grolflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbe-
reiche ausgewiesenen Bereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaB Ziel 6.5-2
werden Standorte des grofRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausschlieRlich den zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erflllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdB Anlage 1 des LEP NRW und

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

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aufRerhalb zentraler Versorgungsberei-
che dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher
Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht
moglich ist und

die Bauleitplanung der Gewébhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel in der 0.g. Anlage 1 als zentrenrelevant und gleichzei-
tig nahversorgungsrelevant eingestuft sind. Darliber hinaus kommt besonders dem Le-
bensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung zu, wobei Voraussetzung ist, dass eine Lage
in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist, die Ansiedlung einer wohnortna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Ziel 6.5-2 LEP
NRW).

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

1.1 Standorte fiir klein- und grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment im Sinne der Kamener Sortimentsliste sollen regelméaRig in den
zentralen Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener StralRe liegen.

1.2 (Klein- und groBflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment kénnen ausnahmsweise auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
City Kamen und Liinener Stralle ermdglicht werden, wenn

der Standort eine stadtebaulich integrierte Lage aufweist und
das Vorhaben der Nahversorgung dient.

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

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruk-
tur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moéglichst flichendeckenden wohnortna-
hen Grundversorgung sollen Standorte fir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als
auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zukiinftig in den zentra-
len Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener StralRe liegen.

Um eine Kompatibilitdt zur ,hierarchischen Ordnung” der Standortstruktur mit den zent-
ralen Versorgungsbereichen City Kamen und Llnener StraBe sowie ihrer funktionalen Zu-
ordnung zu gewahrleisten und dartiber hinaus durch ergdnzende Nahversorgungsstan-
dorte die Grundversorgung moglichst umfassend und damit auch fiir alle Bevélkerungs-
gruppen (mobile und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es hierbei
sinnvoll und zielfilhrend, die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment in Abhangigkeit von der Zentrenkategorie bzw. dem
Kaufkraftpotenzial im zu versorgenden Bereich zu steuern. So soll gewdahrleistet werden,
dass Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebots-
schwerpunkt im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich der Sicherung und Starkung
der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung dienen und negative stddtebauliche Aus-
wirkungen auf die Zentren- sowie Versorgungsstruktur ausgeschlossen werden. Dabei
geht es grundsétzlich nicht darum, den Wettbewerb an einzelnen Standorten (zentrale
Versorgungsbereiche sowie auch erganzende Nahversorgungsstandorte) auszuschlieRen,
sondern darum, die wohnungsnahe Nahversorgung zu sichern und zu starken.

Der zentrale Versorgungsbereich City Kamen hat eine Versorgungsaufgabe fiir das ge-
samte Stadtgebiet. Das Nahversorgungszentrum Liinener StraBe besitzt eine Versorgungs-
aufgabe flr den westlichen Bereich des Stadtteils Kamen-Mitte. In stadtebaulich integrier-
ten Lagen aufBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen klein- und groRflichige
Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich sein, wenn
dadurch Versorgungsliicken im Naheinzugsbereich geschlossen werden kénnen. Neben
der Voraussetzung, dass diese der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhande-
nen Wohnbevolkerung dienen, ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben keine nega-
tiven Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes ausgehen (siehe dazu auch Kapitel 9.2.1, Suchbereich
Methler).
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Fur die Verkaufsflichendimensionierung von entsprechenden Einzelhandelsbetrieben bie-
tet die Gegentiberstellung von projiziertem Vorhabenumsatz und verfligbarer Kaufkraft im
Naheinzugsbereich des Vorhabens sowie die Ermittlung der Distanz des Vorhabens zu den
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen eine bewédhrte Moglichkeit zur Operati-
onalisierung der genannten Kriterien.

Von einem stadtebaulich sinnvollen Nahversorgungsstandort (Schwerpunkt Nahrungs-
und Genussmittel) kann demnach ausgegangen werden, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort handelt, der

regelmaRig auBerhalb des jeweiligen Naheinzugsbereichs eines zentralen Versor-
gungsbereiches liegt, d. h., dass keine mehr als unwesentliche (> 10 %) Uber-
schneidung der 600 m-Isodistanz mit der 600 m-Isodistanz des zentralen Versor-
gungsbereiches besteht und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im funktionalen
Versorgungsgebiet eine Quote von bis zu 35 % - 50 % (Orientierungswert) der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolkerung
nicht tberschreitet.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Kamener Einzelhandelskonzeptes werden
Standorte definiert, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld von zusam-
menhdngender Wohnbebauung geprégt ist und somit ein Bezug zu Wohnsiedlungsberei-
chen besteht, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Bahngleise, Autobah-
nen, HauptverkehrsstraBen ohne geeignete Querungsmaoglichkeiten) den Standort von der
Wohnbebauung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit einschranken.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaBig derjenige Bereich zu definieren, den
ein Vorhaben fuBldufig versorgen soll (600 m-Isodistanz). Um die vorstehende Bedingung
zu erfillen, misste fir moderne Lebensmittelmarkte in einer GréBenordnung ab rd.

1.000 m?2 Verkaufsflaiche ein Bevolkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwoh-
nern im fuBlaufigen Einzugsbereich (bzw. funktionalen Versorgungsgebiet) vorhanden
sein®. Bei Nicht-Erfillung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter auf Kauf-
kraftzufliisse von Gebieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was nega-
tive Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen
vermuten lieBe und den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstande.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Kamen ist, abgesehen vom Hauptsiedlungsbereich in Ka-
men-Mitte, durch Siedlungsschwerpunkte in Methler und Heeren-Werve sowie disperse
Siedlungsstrukturen in den Gbrigen Stadtteilen geprdgt. Um auch in Bereichen mit gerin-
ger Siedlungsdichte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Line-
ner Strale, die ansonsten lediglich tiber geringfligige bzw. keine eigenstandigen Versor-
gungsstrukturen verfiigen, eine zukunftsfahige Nahversorgung zu erméglichen, kann bei
der Einordnung und Bewertung von entsprechenden Vorhaben (Einzelfallpriifung) auf

uber die rein fuBlaufige Erreichbarkeit hinausgehende Siedlungsbereiche innerhalb der

6 Bej einer Flachenproduktivitat von rund 5.000 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache

von ca. 80 % (das impliziert regelméBig einen Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortiments von
rund 90 %).
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Stadt Kamen zuriickgegriffen werden. Diese sollen eine rdumliche und funktionale Bezie-
hung zu einem potenziellen Standort aufweisen (funktional zugewiesenes Versorgungsge-
biet). In diesen Einzelfdllen ist ein funktionales Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer
Kriterien (u.a. siedlungsrdumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, Lage und Entfernung
zum Zentrum und zu Nahversorgungsstandorten) fallbezogen zu definieren. Dabei ist der-
zeit im Kamener Stadtgebiet bei einer einzelhandelsrelevanten Zentralitdt von 0,90 ein
rechnerisches, absatzwirtschaftlich tragfihiges Potenzial vorhanden, welches zur Qualifi-
zierung des Angebotes (in den zentralen Versorgungsbereichen bzw. an Nahversorgungs-
standorten) genutzt werden sollte.

Das funktionale Versorgungsgebiet wird in Kamen flir entsprechende Standorte anhand
der zugewiesenen Versorgungsfunktion wie folgt definiert:

zentraler Versorgungsbereich Versorgungsfunktion fir die

City Kamen: gesamte Stadt

zentraler Versorgungsbereich Versorgungsfunktion fiir den westlichen

Liinener StraRe Siedlungsbereich des Stadtteils Kamen-
Mitte

Nahversorgungsstandorte: Versorgungsfunktion flir umliegende
Siedlungsgebiete und / oder den jeweili-
gen Ortsteil

Fir bestehende Nahversorgungsstandorte ist entsprechend das - nachfolgend darge-
stellte - funktionale Versorgungsgebiet zu definieren:

Konigsberger StraBBe, Kamen-Mitte (derzeit Mix-Markt): Nahversorgungsfunktion
flir umliegende Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Kamen-Mitte, 6stlich der City, rd.
4.000 Einwohner

LessingstraBe, Kamen-Mitte (derzeit Norma): Nahversorgungsfunktion fiir umlie-
gende Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Kamen-Mitte, nord-westlich der City, rd.
5.000 Einwohner

Linener StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Lidl): Nahversorgungsfunktion fiir umlie-
gende Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Kamen-Mitte, westlich der City, rd. 4.400
Einwohner

Dortmunder Allee, Siidkamen (derzeit Lidl): (erweiterte) Nahversorgungsfunktion
flr den Stadtteil Sidkamen, rd. 3.600 Einwohner (fuldufiger Nahbereich = nérdli-
cher Bereich des Stadtteils Sidkamen, rd. 1.100 Einwohner)

EinsteinstraBe, Methler (derzeit Rewe, Rewe Getrankemarkt): (erweiterte) Nah-
versorgungsfunktion fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche im Stadtteil Methler
(Teilbereich Kaiserau), rd. 5.000 Einwohner

Robert-Koch-StraBBe, Methler (derzeit Norma): (erweiterte) Nahversorgungsfunk-
tion fiir umliegende Wohnsiedlungsbereiche im suidlichen Stadtteil Methler (stdlicher
Teilbereich Kaiserau und Wasserkurl), rd. 5.000 Einwohner (fuBlaufiger Nahbereich,
rd. 2.500 Einwohner)
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Bertolt-Brecht-StraBe, Heeren-Werve (derzeit Netto Marken-Discount): (erwei-
terte) Nahversorgungsfunktion flir umliegende Wohnsiedlungsbereiche im nérdlichen
Stadtteil Heeren-Werve, rd. 3.750 Einwohner (fulldufiger Nahbereich, rd. 750 Ein-
wohner)

Westfalische StraBe, Heeren-Werve (derzeit Edeka und Getranke Paradies Ge-
fromm): (erweiterte) Nahversorgungsfunktion fiir den stidlichen Stadtteil Heeren-
Werve, rd. 5.000 Einwohner (fuBlaufiger Nahbereich, rd. 3.500 Einwohner)

Ein heute marktgdngiger Drogeriemarkt erfillt in Kamen fir keinen Standort auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen diese Bedingungen. Folglich sind entspre-
chende Betriebe immer in den zentralen Versorgungsbereich City Kamen zu lenken.

Die Ausnahmeregelung zum Grundsatz 1 gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb
von Gewerbegebieten, auch um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und sie flr ge-
werbliche Nutzungen vorzuhalten.

Eine Uber den Bestandsschutz hinausgehende Veranderung der bestehenden sowie eine
Ansiedlung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten sind hingegen konsequent
auszuschlieen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
(mogliche Ausnahmen: Kioske und ,, Convenience-Stores") sind ausdriicklich ausgeschlos-
sen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten. In Gewerbegebieten kénnen z. B. klein-
teilige Anbieter (wie sog. Convenience-Stores) und Kioske zur Versorgung der dort arbei-
tenden Menschen méglich sein.®’

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment in stadtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrach-
tung unter Einbeziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwa-
gung aller einzelhandelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich. Ggf. ist im Rah-
men einer stddtebaulichen Vertraglichkeitsstudie i.S.v. § 11 (3) BauNVO nachzuweisen,
dass negative stddtebauliche Auswirkungen (in Kamen und anderen Gemeinden) auf zent-
rale Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung nicht zu erwarten sind.

Zulassigkeit von Vorhaben gemal3 den landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes sowie die Operationalisierung
der Nahversorgung setzt sich die Stadt Kamen einen Rahmen zum Umgang mit Vorhaben
zur Ansiedlung von Lebensmittelméarkten. Dabei steht vor allem die Sicherung und Stér-
kung der zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener StrafRe sowie die Siche-
rung und Starkung einer wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund. Sie dienen einer
ersten Einordnung eines potenziellen Vorhabens und nicht zuletzt auch mit Blick auf die
Entscheidung ggf. ein Bauleitplanverfahren einzuleiten, um es im Sinne stddtebaulicher
Zielvorstellungen zu ermdglichen oder auch abzuwehren. SchlieBlich stellt das Einzelhan-
delskonzept entsprechend der systematischen Stellung in § 1 (6) Nr. 11 BauGB als

7" Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschif-

tigten (gerundete Werte)
bei 500 Beschaftigten max. 50 m2 Verkaufsflache
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m?2 Verkaufsfliche
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stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen einen Ab-
wagungsbelang dar.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass sich die Zulédssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit
Bebauungsplan entweder nach den Festsetzungen fiir die Baugebiete gemal §§ 2-9
BauNVO bzw. nach § 11 (3) BauNVO bei GroBflachigkeit sowie im unbeplanten Innenbe-
reich nach § 34 (2) BauGB (ggf.i.V.m. § 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGB ergibt.

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelmaBig in Kerngebieten (MK),
Mischgebieten (MI), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), beson-
deren Wohngebieten (WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuléssig und zur
Gebietsversorgung in Kleinsiedlungsgebieten (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsver-
sorgung in reinen Wohngebieten (WR) gemaf Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulds-
sig. Auch kann sich geméal § 34 BauGB eine Zuldssigkeit von kleinflachigen Lebensmittel-
markten ergeben.

Mit Blick auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsatze des Einzelhan-
delskonzeptes) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwédgung gesamtstadtischer Interes-
sen - in Gewerbe- und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Le-
bensmitteleinzelhandel, angesiedelt werden darf. Darliber hinaus sollen Betriebe (oberhalb
der definierten Bagatellgrenze (siehe dazu Kapitel 11.1) die Anforderungen an einen Nah-
versorgungsstandort (s.o.) erfiillen.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmarkte sollte, jeweils im Zuge einer Einzelfall-
betrachtung, ggf. in Abstimmung mit der Genehmigungsbehoérde (Regionalverband Ruhr

(RVR)) durchgefiihrt werden. Die Zuldssigkeit groRflachiger Lebensmittelmarkte unterliegt
dabei den Vorgaben des LEP NRW Kapitel 6.5 Grol¥flachiger Einzelhandel sowie dem § 11
(3) BauNVO. Entsprechend sind zwei Planungswege zu unterscheiden:

1. Vermutungsregel des § 11 (3) S. 3 BauNVO

Standorte fiir groBflachige Lebensmittelmarkte diirfen gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW
nur in (bestehenden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichen lie-
gen. Damit verkniipft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht fir Vorhaben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten i.S.v. § 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berlicksichti-
gung der zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP NRW) auch
groBflachige Lebensmittelmarkte gehoren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossflache groBer als 1.200 m2 im
Rahmen einer typisierenden Betrachtung gemiR § 11 (3) S. 2 BauNVO anzunehmen®,
dass Auswirkungen (i.S.v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben ausgehen (Re-
gelvermutung). Im Rahmen einer stddtebaulichen Wirkungsanalyse ist zu untersuchen, ob
ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stddtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten ist, welches einer Zuldssigkeit des Vorhabens ggf. entgegenstehen
wirde. Zur Festsetzung eines stadtebaulich vertrdglichen Vorhabens in einem Kerngebiet

8 Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossflache ist es Aufgabe der Genehmi-

gungsbehorde, im Einzelfall Anhaltspunkte dafiir geltend zu machen, dass mit mageblichen Auswirkun-
gen zu rechnen ist.
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oder einem Sondergebiet ist immer ein entsprechendes Bauleitplanverfahren durchzufiih-
ren.

2.  Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik Nahversorgung

Im Sinne der Ausnahmeregelung gemaR Ziel 6.5-2 LEP NRW kann fiir ein Vorhaben
(groBflachiger Lebensmittelmarkt) eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden.
In diesem Fall ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes auch auf3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche méglich, wobei das Vorhaben nicht kern- oder son-
dergebietspflichtig ist. Es unterliegt, wenn die Gemeinde keine entsprechende Festsetzung
beabsichtigt, keinem Bauleitplanverfahren, sondern lediglich einer Baugenehmigung.

Es ist - ggf. in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde (Bezirksregierung Arns-
berg) - dazu immer eine Einzelfallbetrachtung durchzufiihren bzw. der Nachweis einer
stadtebaulichen Atypik zu erbringen. Fiir Lebensmittelmarkte (mit einer Geschossflache
von mehr als 1.200 m?) bestehen Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik (Nahver-
sorgung), wenn

der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente weniger als
10 % der Gesamtverkaufsfliche betrédgt,

der Standort stddtebaulich integriert ist,
das Vorhaben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich eingestuft werden
kann.

Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, wenn die Kaufkraft-
abschépfung im fuBlaufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betrdgt. In begriindeten
Ausnahmefillen kann die Kaufkraft bis maximal 50 % betragen.

Erst wenn eine stddtebauliche Atypik nachgewiesen ist, ist eine Bewertung potenzieller
Auswirkungen durchzuflihren. Dies geschieht i.d.R. in Form eines Vertraglichkeitsgutach-
tens (stadtebauliche Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3) BauNVO).

11.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

’ Ziel:

Erhalt und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen als bedeutendsten Einzelhan-
delsstandort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktions-
vielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.
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Landesgesetzgebung:

Gemal Ziel 6.5-1 des LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel diirfen Standorte
des grolflachigen Einzelhandels lediglich in im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbe-
reiche ausgewiesenen Bereichen dargestellt und festgesetzt werden. GemaR Ziel 6.5-2
werden Standorte des groRflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
ausschlieBlich zentralen Versorgungsbereichen zugewiesen.

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des §11(3) BauNVO
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten La-
gen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmaBigen Anbindung
fur die Versorgung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder
langfristigen Bedarfs erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemdB Anlage 1 des LEP NRW und

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

Grundsatz 2: Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten (ohne Nahversorgungsfunktion)

2.1 Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO mit zentren-
relevantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne
der Kamener Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbereich City Kamen liegen.

2.2 Standorte flr nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsor-
timent, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen City Kamen und Liinener StraBe liegen.

2.3 Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment diirfen nicht in Gewerbe- und Indust-
riegebieten angesiedelt werden.

Erlauterung

Insbesondere um die Zukunftsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen zu
gewdbhrleisten und so das Zentrengeflige innerhalb der Stadt Kamen attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von zentrenrele-
vantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevantem Kernsortiment tiber 800 m?2 Verkaufsflache sollen demnach zukiinftig nur noch
im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich City Kamen zuldssig sein, um diesen mit
seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen
absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinan-
der zu vermeiden.

Im Nahversorgungszentrum Liinener StralBe sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten bis zur Schwelle der Grol¥flachigkeit zuldssig. Sie kénnen hier
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unter Berlcksichtigung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches zu
einer Abrundung der Angebotsvielfalt beitragen.

Eine zunehmend anzutreffende, besondere Handelsform stellen Sozialkaufhduser dar.
Diese weisen betriebliche Besonderheiten auf, die sie von anderen, Gblichen einzelhandels-
relevanten Betriebstypen unterscheiden. Dazu gehoéren vor allem die Beschaffenheit des
Sortiments (i.d. R. gebrauchte Waren), der Sortimentsschwerpunkt (kein einheitliches
Kernsortiment) und die unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitdten infolge der ge-
meinn(tzigen Ausrichtung. Aufgrund der geringen warengruppenspezifischen Umsatzer-
wartungen sind unabhangig vom Sortimentsschwerpunkt stadtebaulich negative Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die radumliche Versorgungsstruktur hdufig
nicht zu erwarten. Dennoch tragen Sozialkaufhduser oder vergleichbare Fachgeschafte
(z. B. Kaufnett Bambini, Edelkirchenhof), mit einem deutlichen Angebotsschwerpunkt im
Bereich zentrenrelevanter Sortimente (u. a. Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik)
zu einer Angebotsvielfalt in zentralen Versorgungsbereichen bei und sollten daher in Ab-
héngigkeit ihrer VerkaufsflichengréBe und ihres Sortimentsschwerpunktes vor dem Hin-
tergrund der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes bewertet und entwickelt
werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Kernsortimenten an stddtebaulich integrierten Standorten ausnahmsweise zu-
gelassen werden, sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche (in Kamen und dartiber hinaus) zu erwarten sind. Diese sind in der Regel dann
nicht anzunehmen, wenn zentrenrelevante Sortimente in kleineren, deutlich unterhalb der
Schwelle der GroBflachigkeit (> 800 m?2) agierenden Ladenlokalen auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches City Kamen zur ergdnzenden Versorgung der Bevdlkerung im
unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden zur Deckung des Grundbedarfs bei
mittel- und teilweise auch langfristig nachgefragten Giitern dienen. Dies gilt fiir alle zen-
trenrelevanten Sortimente gemaR der Kamener Sortimentsliste und somit auch fir die
Leitbranchen von zentralen Versorgungsbereichen, z. B. Bekleidung. Mit Blick insbeson-
dere auf die BetriebsgroRenstruktur im zentralen Versorgungsbereich City Kamen diirften
regelmaRig keine negativen Auswirkungen anzunehmen sein, wenn ein Einzelhandelsbe-
trieb eine Verkaufsfliche von 150 m2 nicht Uberschreitet (Bagatellgrenze, Orientierungs-
wert).

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhangig von der GréRenordnung
generell auszuschlieBen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte ,, Handwerker-
privileg" bzw. der sogenannte ,, Fabrikverkauf", in Verbindung mit Produktions- bzw.
Vertriebsstandorten.

11.4 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

7

Raumliche Konzentration auch des groBfldchigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer
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zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen sowie den
Sonderstandorten zur Sicherung und zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten
Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

Sg

Landesgesetzgebung:

Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten diirfen ausgewiesen werden, wenn

der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (Ziel 6.5-1 LEP NRW)
und

der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens die Kaufkraft der Einwohner der
Stadt Kamen in den geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreitet (Grundsatz
6.5-4 LEP NRW) und

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufs-
fliche liegt (Ziel 6.5-5 LEP NRW) und

die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente maximal 2.500 m2 um-
fasst (Grundsatz 6.5-6 LEP NRW)

Grundsatz 3:  Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten

3.1

3.2

3.3

3.4

Ju

Kernsortimenten

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kon-
nen aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht in die gewachsenen Zentren (City
Kamen, Liinener StralRe) integriert werden. Sie sollen daher an ausgewiesenen Fach-
marktstandorten angesiedelt werden. Die Fachmarktagglomerationen Kamen Karree
und Zollpost dienen als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung solcher Betriebe.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im

Sinne der Kamener Sortimentsliste kénnen auch auf Flachen innerhalb des zentralen

Versorgungsbereiches City Kamen gelenkt werden, sofern sie zu deren Stabilisierung
beitragen, der Funktionsstufe des Zentrums entsprechen und stadtebaulich, verkehr-
lich und funktional vertrdglich eingeordnet werden kénnen.

Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten muss ein funktionaler Zusammenhang
bestehen. Die Zentrenvertrdglichkeit des Randsortiments ist zu priifen. Bei Bedarf sind
die Randsortimente durch Bauleitplanung und Baugenehmigung so zu begrenzen,
dass schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und
Liinener Strale nicht zu erwarten sind. Dies ist in Abhdngigkeit von der Art und dem
Umfang der geplanten bzw. betriebstypischen Randsortimente und der Einzelhandels-
struktur im zentralen Versorgungsbereich City Kamen im Einzelfall zu tiberpriifen.

Zentrenrelevante Randsortimente von grofflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sind geméal den Zielen und Grundsdtzen des LEP
NRW bzw. des REHK OR zu begrenzen.
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Erlauterung

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar
grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zuléssig ist, zugelassen werden.
Zum Erreichen und zur spateren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung
fir die Stadt Kamen sollten jedoch auch Ansiedlungen nicht zentrenrelevanter Sortimente
(grol8- und kleinfléchig) rdumlich gelenkt werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren regelmaRig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fir die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auferhalb der
stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealis-
tisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébeln z.B.
Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in
begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum
Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein®. Eine Begrenzung auf rund 10 % der gesam-
ten Verkaufsfliche groRflachiger Einzelhandelsbetriebe entspricht der landesplanerischen
Zielsetzung (vgl. dazu Ziel 6.5-6 LEP NRW). Diese wird durch den Grundsatz 6.5-6 LEP
NRW durch eine Verkaufsflichenobergrenze von maximal 2.500 m2 ergénzt. Unabhangig
von der GroRe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte
dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden
kann. Das heift, dass (im Bebauungsplan) weiterhin angegeben sein sollte, wie grol} die
Flache fir 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.

Auch fir kleinflichige Betriebe bis 800 m2 Verkaufsflache mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment gilt, dass ein mogliches zentrenrelevantes Randsortiment dem Kernsorti-
ment deutlich untergeordnet sein muss™. Eine Anhdufung entsprechender Ansiedlungen
des kleinflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandels ist auch bei einer generellen Zu-
lassigkeit unter wirtschaftlichen Aspekten in der Realitdt nicht zu erwarten. Aufgrund der
anteilig wie absolut geringen GréRenordnung der zentrenrelevanten Randsortimente in
solchen Betrieben wie auch des typischerweise qualitativ eher niedrigen Niveaus kann fiir
die Stadt Kamen ausgeschlossen werden, dass diese — auch in summarischer Betrachtung —

69 Vgl. dazu Erlauterung Ziel 6.5-5 LEP NRW: , Zur Auslegung des Begriffs der "Randsortimente" kann auf die

zu dieser Frage ergangene Rechtsprechung zurilickgegriffen werden. Danach haben Randsortimente ledig-
lich ergédnzenden Charakter und stehen in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen
dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein ("keine ins Gewicht fallende
Bedeutung"); Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufs-
flache sowie am Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes (vgl. u.a. OVG NRW, Urt. v. 22.06.1998, 7a D
108/96.NE = BauR 1998, 1198; OVG Rheinland-Pfalz, Urt. v. 24.08.2000, 1 C 11457/99 = BauR 2011,
221; Thiringer OVG, Urt. v. 21.08.2001, 1 KO 1240/97 = juris; OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B
2023/99 = BauR 2000, 1021). Ist dies nicht der Fall, stellen sie ein wesentliches Standbein des Einzelhan-
delsbetriebes und damit kein "Rand"sortiment mehr dar (OVG NRW, Urt. v. 26.01.2000, 7 B 2023/99 =
BauR 2000, 1021).

79" Hiervon ist in der Regel dann auszugehen, wenn ein Verkaufsflichenanteil von 10 % nicht wesentlich

Uberschritten wird.
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ein erhebliches Gewicht erlangen und den Zielen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Kamen zuwiderlaufen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des REHK OR (inkl. betriebstypische Sortimentslisten)
zu beachten. Diese sehen folgende betriebstypenspezifischen Schwellenwerte vor:

Baumaérkte und Gartencenter (bzw. Bau- und Gartenmarkte)

Die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimente
fur den jeweiligen Betriebstyp.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betragt maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflaiche des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
1.500 m2 Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments darf 800 m2 nicht Gberschrei-
ten.

Ausnahmsweise moglich ist ein Back-Shop als Gastronomiebetrieb mit unterge-
ordneter Verkaufsflache.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht zu-
geordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht tiberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsortiments zu be-
handeln.

Mébelmarkte und Einrichtungshauser

Die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimente
fur den jeweiligen Betriebstyp.

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betragt maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsfliche des geplanten Vorhabens und nimmt dabei héchstens
2.500 m? Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsfliche eines einzelnen zentrenrelevanten Randsortiments darf
800 m?2 nicht Gberschreiten.

Ausnahmsweise moglich ist ein Back-Shop als Gastronomiebetrieb mit unterge-
ordneter Verkaufsflache.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht zu-
geordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht (iberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsortiments zu be-
handeln.

Fachmarkte mit nicht-zentrenrelvanten Kernsortimenten

Das Kernsortiment ist nicht zentrenrelevant gemal der kommunalen Sortiments-
liste der Ansiedlungskommune (vorausgesetzt es besteht eine Kompatibilitdat mit
der ,regionalen” Sortimentsliste).
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Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der Ge-
samtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei hdchstens
1.500 m2 Verkaufsflache ein.

Die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments darf 800 m2 nicht Uberschreiten.

Fir alle Aktionswaren (darunter ggf. auch sachlich dem Kernsortiment nicht zu-
geordnete Randsortimente) darf die Verkaufsfliche 200 m2 nicht Giberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren als Teil des zentrenrelevanten Randsortiments zu be-
handeln.

11.5 Sonstige Steuerungsregeln

Grundsatz 4: Einzelhandelsagglomerationen

Die rdumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fiir sich nicht groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe (Einzelhandelsagglomeration) mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener Stralle, von denen
in der Gesamtheit zentrenschddliche Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausge-
hen, ist zu vermeiden.

Erlauterung

Fir den Begriff Einzelhandelsagglomeration gibt es keine Legaldefiniton. Wéahrend man in
der Praxis hdufig davon ausgeht, dass mit der Formulierung , Einzelhandelsagglomeratio-
nen sind Ansammlungen mehrerer, selbstandiger Einzelhandelsbetriebe, die in enger
Nachbarschaft zueinander liegen” mehr als zwei Einzelhandelsbetriebe gemeint sind, fihrt
eine Rechtsprechung des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes aus, dass bereits zwei Ein-
zelhandelsbetriebe eine Einzelhandelsagglomeration bilden kénnen (vgl. dazu Urteil des
Bayerischen Verwaltungsgerichtshof, 15. Senat vom 28.02.2017, AZ 15 N 15.2042). Auch
im neuen Einzelhandelserlass NRW wird dargelegt, dass bereits zwei Einzelhandelsbetriebe
eine Einzelhandelsagglomeration bilden”".

Dem Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen liegt — kompatibel zur Einordnung durch den
neuen Einzelhandelserlass NRW - folgende Definition zugrunde:

Einzelhandelsagglomerationen sind Ansammlungen ab zwei, selbststandigen Einzelhan-
delsbetrieben’ (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche), die in enger Nachbarschaft zu-
einander liegen und die jeweils fiir sich betrachtet auch unter der Schwelle der GroBfla-
chigkeit im Sinne des § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO bleiben kénnen, aber in ihrer Gesamt-
heit / rdumlichen Konzentration Auswirkungen wie bei Vorhaben i.S.v. §11(3) BauNVO
auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die (Nah-) Versorgungsstruktur haben kénnen.

71 Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium fiir Hei-

mat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten
in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021), Seite 45

"2 Die Bezeichnung Einzelhandelsbetrieb bezieht sich hier auf einen Hauptbetrieb.
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In eine Einzelhandelsagglomeration sind Einzelhandelsbetriebe einzubeziehen, die”

stddtebaulich, funktional bzw. aus Sicht des Kunden aufeinander bezogen gelten, so-
mit in Regel auch , zu FuB voneinander leicht zu erreichen sind”,

nicht zwingend, aber auch, eine wechselseitige Ergdnzung der Sortimente aufweisen
(z.B. Lebensmittelmarkt neben Mobelmarkt) und / oder

sonstige Synergieeffekte (etwa gemeinsame Nutzung von Werbeanlagen, Zufahrten
oder Stellpldtzen) erkennen lassen.

Im Einzelfall ist bei der Bewertung eines Vorhabenstandortes auBerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches City Kamen immer auch das Umfeld in die Betrachtungen mit einzube-
ziehen und zu prifen, ob eine Einzelhandelsagglomeration vorliegt. Dabei ist es irrelevant,
ob die einzelnen Einzelhandelseinrichtungen gleichzeitig oder nacheinander entstanden
sind (oder entstehen sollen).

Im Umgang mit Einzelhandelsagglomerationen — bestehenden wie auch neuen —ist aus
landesplanerisch Sicht das Ziel 6.5-8 mit dem sich hieraus ergebenden Steuerungserforder-
nis maBgeblich zu beachten. DemgemaR wird ein Bezug zu den Festlegungen des Regio-
nalplans vorgenommen:

Entsprechend haben Gemeinden dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche (ASB) entgegenzuwirken.

Darlber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

AufRerdem haben sie sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrdchtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomeratio-
nen vermieden wird.

Pragende Einzelhandelsagglomerationen im Kamener Stadtgebiet stellen die Sonderstand-
orte Kamen Karree und Zollpost dar. Sie befinden sich beide in regionalplanerisch festge-
legten Bereichen fiir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB). Bei Verdnderungen an
diesen Standorten sind vor allem auch die Zielsetzungen des LEP NRW (Ziel 6.5-8) zu be-
achten.

Grundsatz 5:  Annexhandel / Werksverkauf
Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben kénnen angesiedelt werden, wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet und

73 Vgl. u.a. Ministerium flr Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes NRW, Ministerium

fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes NRW, Ansiedlung von EinzelhandelsgroRpro-
jekten in Nordrhein-Westfalen (Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen 2021), Seite 45
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die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stam-
men oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebo-
tenen Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes eine Obergrenze von 400 m? nicht
uberschreitet.

Bei einem Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten werden in der
Praxis haufig Sonderregelungen flir den Verkauf von selbst hergestellten und bearbeiteten
Waren getroffen. Der sogenannte Annexhandel beschreibt eine Nebeneinrichtung von
Gewerbebetrieben, die sich dem Hauptbetrieb deutlich unterordnen muss, so dass ein
Missbrauch der Regelung durch bergroRe Geschéfte ausgeschlossen wird.”* Im Hinblick
auf die Bestandssituation in der Stadt Kamen und die teilweise kleinteiligen Strukturen in
den zentralen Versorgungsbereichen wird eine Obergrenze fiir solche Betriebe von

400 m2 empfohlen. Mit der Festsetzung einer absoluten oder relativen Beschrankung der
Verkaufsflaiche des Annexhandels kann der Gefahr entgegengewirkt werden, dass sich der
jeweilige Betrieb zu einem eigenstdndigen Einzelhandel von besonderem stéddtebaulichen
Gewicht entwickelt und den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes zuwiderliefe. Eine
entsprechende Sonderregelung muss nicht zuletzt auch die Merkmale der funktionalen
und der rdumlichen Zuordnung enthalten, d. h. es werden Waren angeboten, die aus eige-
ner Herstellung, Ver- oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick stammen und es ist
duRerlich erkennbar, dass die Verkaufsstatte dem Betrieb angegliedert bzw. dessen Be-
standteil ist.

Im AuBenbereich finden sich Einzelhandelsnutzungen haufig in Form von Hofldden, die
einem landwirtschaftlichen Betrieb angegliedert sind. Auch diese kénnen — wie der zuvor
beschriebene Annexhandel — einer Sonderregelung nach § 1 (9) BauNVO unterworfen
werden und somit etwa in Dorfgebieten zugelassen werden. Die Festsetzungen sollten
Hinweise darauf beinhalten, dass der jeweilige Hofladen einem landwirtschaftlichen Be-
trieb bzw. dessen Wirtschaftsstelle raumlich und funktional zugeordnet ist und Giberwie-
gend nur eigenerzeugte Produkte angeboten werden.

Grundsatz 6: Kioske, Backshops

Kioske, Backshops und dhnliche kleinflachige Einzelhandelsbetriebe kdnnen angesiedelt
werden, wenn sie der Nahversorgung dienen. In Gewerbegebieten sind Convenience-
Stores und Kioske zur Versorgung der dort arbeitenden Menschen méglich.”

% vgl. BVerwG, Urteil vom 29.01.2009, AZ 4 C 16/07

> Ableitbare GroRenordnung fiir einen Lebensmittelladen in einem Gewerbegebiet mit 500 — 1.000 Beschif-

tigten (gerundete Werte)

bei 500 Beschéftigten max. 50 m2 VKF
bei 1.000 Beschéftigten max. 100 m2 VKF
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Grundsatz 7: Bestandsschutz, Erweiterungen und Nutzungsanderungen

7.1 RechtmaRig bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Genehmigungspflichtige Er-
weiterungen und Nutzungsinderungen (auch Anderungen der zuléssigen Sorti-
mente), soweit sie wesentliche Auswirkungen erwarten lassen und nicht durch den
Bestandsschutz erfasst werden, sind nach den gleichen Regeln zu beurteilen wie Neu-
ansiedlungen.

7.2 Bei einer Verlangerung von Baugenehmigungen ist zu priifen, ob sich zwischenzeitlich
die Genehmigungsvoraussetzungen (insbesondere hinsichtlich der zu erwartenden
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche) gedndert haben.

Erlauterung

Die Frage des Bestandsschutzes fiihrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer wie-
der zu Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich Konflikte, wenn der
baugenehmigte und der ausgelibte Bestand nicht (ibereinstimmen bzw. das beabsichtigte
Vorhaben mit dem baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist. Im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes gilt grundsatzlich:

Fir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. Gré-
Renordnung gemaR diesen Regelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zuldssig
waren, gilt mindestens der ,, passive” Bestandsschutz. Dieser bezieht sich auf den bau-
genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion’®. Er erfasst grundsatzlich nicht
Bestands- und Funktionsinderungen und erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Ande-
rung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nutzung’”.

Verlagerungen und Verdnderung der Nutzung (VergroBerung oder Verkleinerung der Ver-
kaufsflache, Veranderung der Sortimentsstruktur) von entsprechenden Einzelhandelsbe-
trieben, welche aus Betreibersicht im Allgemeinen im Sinne einer Standortsicherung bean-
tragt werden, sind auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Planung)’® nach den
Prifkriterien zu prifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes Augenmerk
auf Altstandorte gerichtet werden. Diese sind zur Vermeidung negativer stadtebaulicher
Auswirkungen zentrenvertraglich — auch mit der Option einer nicht einzelhandelsbezoge-
nen Nutzung — zu Uberplanen.

Die spezifische und oftmals auch komplizierte bauplanungsrechtliche und bauordnungs-
rechtliche Sachlage, kann die Anwendung der Priifkriterien einschrdnken und macht Ent-
scheidungen und Abwégungen vor dem Hintergrund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes
unabdingbar.

76 Erlauternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemafR Baugeneh-

migung) und nicht um den bauplanungsrechtlich zuldssigen Bestand (gemafR Bebauungsplan) handelt!

& vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kom-

munale Planung, Minster, Rn. 390.

78 Die héchstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom 29.11.2005 - 4

B 72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes,
die kein selbststindiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage
darstellt, das Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden muss.
Somit ist hierbei nicht allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzustellen, sondern auch der Be-
stand entsprechend zu bewerten bzw. einzubeziehen.
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Hinsichtlich der Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhan-
del ist besonders auch das Ziel 6.5-7 LEP NRW einschldgig. Vor dem Hintergrund, dass
sich bestehende Einzelhandelsstandorte mit zentrenrelevanten Angeboten, auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche nachhaltig auf das Zentrengeflige und die Nutzungen
(ASB, GIB, Freiraum) auswirken kénnen, wird im Rahmen differenzierter Sondergebiets-
festsetzungen ein Festschreiben der Verkaufsflachen auf den baurechtlichen Bestands-
schutz genieBenden Bestand an Sortimenten erméglicht, um schlieBlich einen Zuwachs
zentrenrelevanter Sortimente auszuschlieBen. Nur ausnahmsweise kdnnen dabei geringfii-
gige Erweiterungen der Verkaufsflache in Betracht kommen.

11.6 Prifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung neuer Vorhaben im Hinblick auf
ihre Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept und dem darin formulierten Entwick-
lungsleitbild mit seinen Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie den Grundsatzen zur
Umsetzung.

Den uibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeu-
tung fir die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Kamen 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 stadtebauli-
che Wirkungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der
bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Erlduterungen zur Tabelle 24;

+  zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Kamen

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

* Im Sinne der Grundsétze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenre-
levanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten
geprift werden.

**  Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel,
Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente vertréglich gestalten. Zentrenre-
levante Randsortimente miissen einen funktionalen Bezug zum Kernsortiment auf-
weisen.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen 2022

Tabelle 24:

Zentrenkategorie

zentrenrelevantes

Kernsortiment

kleinflachige EH
(= 800 m2 VKF)

grofflachige EH
(> 800 m2 VKF)

nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

kleinflachige EH
(= 800 m2 VKF)

groRflachige EH-
(> 800 m2 VKF)

Ansiedlungsempfehlungen’ fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe gemaR Einzelhandelskonzept (Priifschema)

nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

kleinflachige EH
(= 800 m2 VKF)

groBflachige EH
(> 800 m2 VKF)

City Kamen (Hauptzentrum)

ja

ja

ja

ja

Linener StralBe (Nahversor-
gungszentrum)

ja

nein

ja

ja

auBerhalb der zentralen

nein

(ausnahmsweise Be-
triebe bis zur Bagatell-
grenze (Orientierungs-

nein,
gem. LEP NRW Vorha-

gemal LEP NRW Vorhaben i.S.v. § 11 (3)
BauNVO im ASB,
Nachweis der Nahversorgungsrelevanz und

ja, im ASB bei Begren-
zung der zentrenrele-

:/eei)rzﬁlriiﬁr;ﬁ::err;ﬁzell;tid_ wert), besonderer beni.S.v.§11 (3) Zentrenvertraglichkeit ja vanten Randsorti-
J J Priifbedarf bei Einzel- |BauNVO nicht zulédssig |(ausnahmsweise Betriebe bis zur Bagatell- mente?
handelsagglomeration grenze (Orientierungswert)
bis 800 m2 VKF)
in GIB gem. LEP NRW
Vorhaben i.S.v. § 11 (3)
Fachmarktagelomerationen nein nein BauNVO nicht zuldssig,
&6 gem. LEP NRW nicht zuldssig gem. LEP NRW nicht zuldssig ja im ASB zuldssig bei Be-

(Sonderstandorte)

(maRgeblich Ziel 6.4-8 LEP NRW)

(maBgeblich Ziel 6.4-8 LEP NRW)

grenzung der zentrenre-
levanten Randsorti-
mente?

Sonstige solitdre Standorte
WR-, GE-, Gl-, SO- (0. EZH)
Gebiete gem. BauNVO,
nicht eindeutige Gebiets-
struktur

§ 34 BauGB - Einzelfallprii-
fung ggf. Planerfordernis!

nein

nein,

gem. LEP NRW Vorha-
beni.S.v. 8§11 (3)
BauNVO nicht zuldssig

nein,

gem. LEP NRW Vor-
haben i.S. v.

§ 11 (3) BauNVO
nicht zuldssig

nein

grds. zuldssig; Einzel-
fallprifung erforder-
lich, ggf. Begrenzung
der zentrenrelevanten
Randsortimente?

in GIB gem. LEP NRW
Vorhaben i.S.v. 8 11 (3)
BauNVO nicht zuléssig,
in ASB grds. zuldssig;
Einzelfallpriifung erfor-
derlich, Begrenzung der
zentrenrelevanten Rand-
sortimente?

Quelle: Darstellung Junker+Kruse (Erlauterungen nachste Seite)
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Erlauterung zu Tabelle 24

' Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen

Zulassigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der
bauordnungsrechtlichen Zuldssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertraglich zu gestalten:
AuRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
fliche bzw. gemaB den Zielen und Grundsétzen des LEP NRW sowie des REHK OR zu be-
grenzen (siehe dazu Kapitel 11.4).

VKF = Verkaufsfliche, EH = Einzelhandelsbetrieb

11.7 Einordnung von Vorhaben

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden an die Stadt Kamen verschie-
dene Anfragen mit Ansiedlungs- und Verdnderungsabsichten von Lebensmittelmarkten gerich-
tet. Diese Vorhaben werden nachfolgend vor dem Hintergrund der Ziele und Grundsatze des
Einzelhandelskonzeptes kurz analysiert und bewertet. Es handelt sich dabei um folgende Stand-
orte / Vorhaben:

Nahversorgungsstandort: Liinener Stralle, Kamen-Mitte (derzeit Lidl), Erweiterung eines be-
stehenden Marktes

Nahversorgungszentrum Liinener StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Aldi Nord, Rewe), Erweite-
rung bestehender Markte

Nahversorgungsstandort: Dortmunder Allee, Stidkamen (derzeit Lidl), Erweiterung eines be-
stehenden Marktes

Nahversorgungsstandort: Bertolt-Brecht-StraBe, Heeren-Werve (derzeit Netto Marken-Dis-
count), Erweiterung eines bestehenden Marktes
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

11.7.1 Nahversorgungsstandort: Liinener StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Lidl)

Bergkamen

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
E Supermarkt (>800 - 1.499 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
[E] Supermarkt (>400 - 800 m?)

d £\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 m2)
g [ Zentrale Versorgungsbereiche 2022
City Kamen und Lunener StraBe

fuRlaufige Erreichbarkeit 600 m

; Methler

Quelle DarstellungJunker+Kruse Grundlage EmzelhandelserhebungJunker + Kruse in Kamen, 12 / 2018; gerun-
dete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Vorhaben Lebensmitteldiscounter, Erweiterungsabsicht

Lage, Umgebung stddtebaulich integrierte Lage, Umgebung nérdlich liberwiegend
Wohnnutzung, westlich, éstlich und jenseits der Liinener StralBe
Mischnutzung (Gewerbe / Wohnen)

Einwohner im funktionalen Versor- rund 2.000 Einwohner innerhalb des Nahbereichs (600 m - Iso-
gungsgebiet distanz) sowie
rund 2.400 im erweiterten Versorgungsgebiet (nordwestlich an-
schlieBendes Wohnsiedlungsgebiet

— funktionales Versorgungsgebiet: rund 4.400 Einwohner

Entfernung zu Wohnstandorten angrenzend

Entfernung zum zentralen Versor-  rund 1.200 m 0stlich zentraler Versorgungsbereich City Kamen,
gungsbereich (Luftlinie) rund 550 m 6stlich zentraler Versorgungsbereich Liinener StraBe

Entfernung zum nachsten Nahver- Nahversorgungsstandorte:

sorgungsstandort (Luftlinie) 600 m bis zum Nahversorgungszentrum Liinener StraBe, Lebens-
mittelsupermarkt (Rewe + Getrdnkemarkt) und Lebensmitteldis-
counter (Aldi Nord)

850 m bis zum Standort Lessingstralle, Lebensmitteldiscounter
(Norma)

Planungsrecht § 34 BauGB; Regionalplan ASB
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Einordnung

Der Standort ist gemdB Standortstruktur des Einzelhandelskon-
zeptes als Nahversorgungsstandort eingestuft. Er erfillt nicht die
stddtebaulichen und funktionalen Anforderungen an einen zent-
ralen Versorgungsbereich (siehe dazu auch Kapitel 8.3.1).

Es handelt sich um einen Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment. Einschldgig ist Steuerungsgrund-
satz 1 des Einzelhandelskonzeptes (Kapitel 11.2) mit den Priifkri-
terien zur Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik Nahversor-
gung:
Mit den Angeboten aus der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege belauft sich
der Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortimentes
auf rund 90 % (Der Flachenanteil nicht nahversorgungsrele-
vanter Sortimente betragt somit rund 10 % der Gesamtver-
kaufsflache).

Der Lebensmitteldiscounter befindet sich an der Liinener
StraBe in stadtebauliche integrierte Lage. Er ist aus dem
Wohnsiedlungsbereich Liner Hohe fiir rund 2.000 Einwohner
fuBlaufig erreichbar, d. h in max. 5 Minuten FuBweg bzw. ei-
ner 600 m-Wegedistanz. AufRerhalb der 600 m-Isodistanz le-
ben dartiber hinaus rund 2.400 Einwohner, die ebenfalls zum
funktionalen Versorgungsgebiet des Marktes gezéhlt werden
kénnen.

Das Vorhaben muss hinsichtlich des induzierten Verkehrs-
aufkommens vertraglich sein (hier nicht Priifgegenstand).

Es besteht keine Uberschneidung mit den fuBlaufigen Ein-
zugsbereichen entsprechender Anbieter im zentralen Ver-
sorgungsbereich City Kamen, jedoch eine Uberschnei-
dung mit dem des Nahversorgungszentrums Liinener
StraBe.

Im Hinblick auf die Sicherung der verbrauchernahen Versor-
gung, soll sich die Dimensionierung des Marktes am Nachfra-
gevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsge-
biet orientieren. Bezogen auf die quantitative und raumliche
Ausstattung im Stadtteil Kamen-Mitte sowie die Versor-
gungsfunktion des Standortes soll sich der Umsatz des Mark-
tes im Rahmen einer Kaufkraftabschépfung bis zu 35 % im
funktionalen Versorgungsgebiet bewegen.

Unter Beriicksichtigung der Ausnahmeregelung: Stadte-
bauliche Atypik Nahversorgung und damit auch der lan-
desplanerischen Vorgaben gemafl LEP NRW sind fiir den
Standort aktuell keine Erweiterungsoption absehbar.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

11.7.2 Nahversorgungszentrum:

Nord)

Bergkamen

funktionales
-+ Versorgungsgebiet

* Methler

0 - 400 800

Liinener StraBe, Kamen-Mitte (derzeit Rewe, Aldi

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)
B supermarkt (>800 - 1.499 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)
[E] Supermarkt (>400 - 800 m?)

‘;‘ A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

4 [ Zentrale Versorgungsbereiche 2022

= a Oieces) v i / City Kamen und Lunener StralRe
oo [ RN y 4 fuRlaufige Erreichbarkeit 600 m

it

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018; gerun-
dete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Vorhaben

Lage, Umgebung

Einwohner im funktionalen Versor-
gungsgebiet

Entfernung zu Wohnstandorten

Entfernung zum zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahver-
sorgungsstandort (Luftlinie)

Planungsrecht

Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord) und Lebensmittelvollsortimen-
ter (Rewe), Erweiterungsabsicht

Lage im zentralen Versorgungsbereich, Umgebung nérdlich (jen-
seits der Llnener StraBe), 6stlich und stdlich Gberwiegend
Wohnnutzung, westlich Mischnutzung (Gewerbe bzw. Einzelhan-
del / Wohnen)

rund 3.000 Einwohner innerhalb des Nahbereichs (600 m - Iso-
distanz) sowie

(zusétzlich) rund 5.700 Einwohner im erweiterten Versorgungs-
gebiet (westlich der Innenstadt gelegenes Wohnsiedlungsgebiet

— funktionales Versorgungsgebiet: rund 8.700 Einwohner

angrenzend

rund 650 m 6stlich (zentraler Versorgungsbereich City Kamen)

Nahversorgungsstandorte:
550 m bis zum Standort Liinener StraBe (West), Lebensmitteldis-
counter (Lidl)

500 m bis zum Standort LessingstraBe, Lebensmitteldiscounter
(Norma)

Aufstellung vorhabenbezogener Bebauungsplan, ASB
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Einordnung

Der Standort befindet sich gemaR Standortstruktur des Einzelhan-
delskonzeptes innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
(Nahversorgungszentrum) eingestuft.

Es handelt sich um einen Verbundstandort mit einem Lebensmit-
telvollsortimenter und einem Lebensmitteldiscounter, die jeweils
nahversorgungsrelevante Kernsortimente aufweisen. Aullerdem
befinden sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wei-
tere Einzelhandelsbetriebe und erganzende Nutzungen., Einschla-
gig ist Steuerungsgrundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes (Kapi-
tel 11.2). Danach gilt:

Standorte fiir klein- und groBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Kamener Sortimentsliste sollen regelmaRBig in den zentralen
Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener Strafe lie-
gen.

Unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsétze des Einzel-
handelskonzeptes sowie der landesplanerischen Vorgaben ge-
maB LEP NRW sind fiir die Markte Erweiterungsoption abseh-
bar. Im Rahmen einer stiadtebaulichen Wirkungsanalyse im Auf-
trag der Stadt Kamen sind unter Beriicksichtigung der Ziele und
Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes Auswirkungen i.S.v. § 11
(3) BauNVO zu untersuchen.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen 2022

11.7.3 Nahversorgungsstandort: Dortmunder Allee, Siidkamen (derzeit Lidl)

"
A\ Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?) e f
B supermarkt (>800 - 1.499 m?)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

ﬁ)‘ Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

[_] Zentrale Versorgungsbereiche 2022
City Kamen und Liinener Strale
fuBlaufige Erreichbarkeit 600 m

Wohnungsbaupotenzial

Derne

Heeren-Werve

Methler

Unna

7 400 800 1200 m
. ——

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018; gerun-
dete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Vorhaben Lebensmitteldiscounter, Erweiterungsabsicht

Lage, Umgebung stddtebaulich integrierte Lage, nérdliche Randlage im Siedlungs-
bereich Siidkamen, in der ndheren Umgebung, westlich gewerbli-
che Nutzung, &stlich und nérdlich Wohnnutzung, stdlich jenseits
der Dortmunder Allee Wohnnutzung (faktisch: Mischnutzung)

Einwohner im funktionalen Versor- rund 1.100 Einwohner innerhalb des Nahbereichs (600 m — Iso-
gungsgebiet distanz) sowie
rund 2.500 im erweiterten Versorgungsgebiet (westlich gelegener
Wohnsiedlungsbereich ohne eigene Nahversorgung)

— funktionales Versorgungsgebiet: rund 3.600 Einwohner

Entfernung zu Wohnstandorten tlw. angrenzend

Entfernung zum zentralen Versor- im Stadtteil Sidkamen bestehen keine zentralen Versorgungsbe-

gungsbereich (Luftlinie) reiche, Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich City Ka-
men und zum zentralen Versorgungszentrum Liinener StraBe je-
weils rund 1.000 m

Entfernung zum néchsten Nahver- Im Stadtteil SGdkamen besteht kein Nahversorgungsstandort. Die
sorgungsstandort (Luftlinie) Wettbewerbssituation wird durch Anbieter in stadtebaulich nicht
integrierter Lage (Aldi Nord, Hemsack; Kaufland, Zollpost) ge-
pragt.
ndchstgelegener Nahversorgungsstandort Liinener StraBe (Rewe
Aldi Nord) in rund 1.000 m

Junker 177
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Planungsrecht

Einordnung

§ 34 BauGB; Regionalplan GIB

Der Standort ist gemaB Standortstruktur des Einzelhandelskon-
zeptes als Nahversorgungsstandort eingestuft. Er besitzt eine
wichtige Versorgungsbedeutung im Stadtteil Siidkamen und ge-
nieBt in diesem Sinne Bestandsschutz. Allerdings befindet er sich
in einem als GIB ausgewiesenen Bereich gemall Regionalplan,
was seine Entwicklungsfahigkeit in die Grolflachigkeit gemaB LEP
NRW ausschlieBt bzw. woraus sich ein Planerfordernis ergibt.

Unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzel-
handelskonzeptes und damit auch der landesplanerischen
Vorgaben gemal LEP NRW ist fiir den Standort aktuell keine
Erweiterungsoption absehbar.

Eine Verlagerung des Marktes nach Westen, im Zuge der Umset-
zung des Projekts ,, Wohnbauland an der Schiene” kann zu einer
Verbesserung der raumlichen Versorgung in Stidkamen beitragen.
Dabei sollte eine Folgenutzung am entstehenden Altstandort
durch Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten oder zentren-
relevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. Da entspre-
chende gesicherte Planungen derzeit nicht vorliegen, ist die Di-
mensionierung des Lebensmittelmarktes im Planungsfall unter Be-
rlicksichtigung geplanter Wohneinheiten erneut zu bewerten.

Junker
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11.7.4 Nahversorgungsstandort:

Marken-Discount)

B supermarkt (>800 - 1.499 m?)
/A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
fuRlaufige Erreichbarkeit 600 m

/F

Sidkamen

Derne

Bertolt-Brecht-StraBBe, Heeren-Werve (derzeit Netto

Heeren-Werve
- -
~

g

Quelle: Darstellung Junker+Kruse, Grundlage: Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Kamen, 12 / 2018; gerun-
dete Werte; Kartengrundlage: Stadt Kamen 2018 & ALKIS NBA Kreis Unna 2018

Vorhaben

Lage, Umgebung

Einwohner im funktionalen Versor-
gungsgebiet

Entfernung zu Wohnstandorten

Entfernung zum zentralen Versor-
gungsbereich (Luftlinie)

Entfernung zum néchsten Nahver-
sorgungsstandort (Luftlinie)

Planungsrecht

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;

Lebensmitteldiscounter, Erweiterungsabsicht

stddtebaulich integrierte Lage durch den Bezug zu den 6stlich
und stidlich gelegenen Wohnsiedlungsbereichen nur bedingt ge-
geben; nordlich des Standortes landwirtschaftliche Nutzung,
westlich des Standortes Sporteinrichtungen

rund 750 Einwohner innerhalb des Nahbereichs (600 m — Isodis-
tanz) sowie

rund 3.000 Einwohner im erweiterten Versorgungsgebiet (west-
lich gelegener Wohnsiedlungsbereich ohne eigene Nahversor-
gung, sidlich gelegener Wohnsiedlungsbereich - teilweise)

— funktionales Versorgungsgebiet: rund 3.750 Einwohner
tlw. angrenzend

im Stadtteil Heeren-Werve bestehen keine zentralen Versor-
gungsbereiche, Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich
City Kamen rund 3,8 km

Nahversorgungsstandort Westfélische StraBe (derzeit Edeka) in
rund 1.000 m

B-Plan Nr. 17 Ka-HW — Heerener StralRe
WA gemdB § 4 BauNVO (zuldssig sind demnach Laden zur Ge-
bietsversorgung)



Einordnung

Der Standort liegt im Stadtteil Heeren-Werve, der siedlungsraum-
lich eine kompakte, vom Hauptsiedlungsbereich der Stadt deut-
lich abgesetzte Struktur aufweist. Er ist gemaR Standortstruktur
des Einzelhandelskonzeptes als Nahversorgungsstandort einge-
stuft. Als einer von zwei Nahversorgungsstandorten im Stadtteil
Heeren-Werve, in dem es dariber hinaus keinen zentralen Ver-
sorgungsbereich gibt, Gbernimmt er eine wichtige Versorgungs-
funktion. Aufgrund seiner Lage am Siedlungsrand umfasst sein
unmittelbarer Nahbereich nur ein geringes Einwohnerpotenzial.

Der Lebensmitteldiscounter besitzt ein nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment. Einschldgig hinsichtlich einer Bewertung der Er-
weiterungsabsicht ist Steuerungsgrundsatz 1 des Einzelhandels-
konzeptes (Kapitel 11.2) mit den Priifkriterien zur Ausnahmere-
gelung: Stadtebauliche Atypik Nahversorgung:

Mit den Angeboten aus der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie Gesundheit und Kérperpflege belduft sich
der Anteil des nahversorgungsrelevanten Kernsortimentes
auf rund 90 % (Der Flachenanteil nicht nahversorgungsrele-
vanter Sortimente betrdgt somit rund 10 % der Gesamtver-
kaufsflache).

Der Lebensmitteldiscounter befindet sich an der Bertolt-
Brecht-StraBe, am nordlichen Siedlungsrand des Stadtteils
Heeren-Werve. Er ist aus den umliegenden Wohnsiedlungs-
bereichen fiir rund 750 Einwohner fuBlaufig erreichbar, d. h.
in max. 5 Minuten FuBweg bzw. einer 600 m-Wegedistanz.
AuBerhalb der 600 m-Isodistanz kénnen rund 3.000 Einwoh-
ner dem funktionalen Versorgungsgebiet des Marktes zuge-
rechnet werden.

Das Vorhaben muss hinsichtlich des induzierten Verkehrsauf-
kommens vertraglich sein (hier nicht Priifgegenstand).

Es besteht keine Uberschneidung mit den fuBlaufigen Ein-
zugsbereichen entsprechender Anbieter in zentralen Versor-
gungsbereichen.

Im Hinblick auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung,
soll sich die Dimensionierung des Marktes am Nachfragevolumen
der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet orientieren.

Unter Beriicksichtigung der Ausnahmeregelung: Stadtebauli-
che Atypik Nahversorgung und damit auch der landesplaneri-
schen Vorgaben gemaB LEP NRW besteht fiir den Standort
eine Erweiterungsoption in die GroB3flachigkeit. Aufgrund der
Lage in einem WA besteht ein Planerfordernis. Ggf. sollte in die-
sem Zusammenhang eine stadtebauliche Wirkungsanalyse im
Auftrag der Stadt Kamen erfolgen, die neben den einschldgigen
rechtlichen Rahmenbedingungen (hinsichtlich stadtebaulicher
Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO) die Ziele und Grundsdtze
des Einzelhandelskonzeptes beriicksichtigt.
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12 Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach Ratsbeschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1(6) Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung “zu bericksichtigen". Es I6st als solches
aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur durch die Kombination mit den
Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung méglich. Die Planungspraxis
zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskonzepten teilweise auf Schwierigkeiten trifft;
bei vollstdndiger und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus
moglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 (1) BauGB im Allgemeinen stehen folgende
spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels zur Ver-
fugung:

§ 1 (5 - 9) BauNVO zur Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzelhandelsnutzun-
gen in festgesetzten Baugebieten;

§ 11 (3) BauNVO (Beschrdankung der Zuldssigkeit des groRflachigen Einzelhandels auf Kern-
gebiete und eigens daflir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 (3) BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen — also auch des Einzelhandels)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

Im Anschluss an die allgemeingiltigen Ausfiihrungen zur Anwendung des bauplanungsrechtli-
chen Instrumentariums wird in Tabelle 20 ein Uberblick tiber die Entwicklungsziele und die bau-
planungsrechtliche Situation der pragenden Einzelhandelsstandorte in der Stadt Kamen (aufer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches City Kamen) gegeben.

12.1 Anwendung des § 1 Absatz 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 (5 - 9) BauNVO kénnen die Standardvorschriften der BauNVO (Uber die Zuldssigkeit
von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 - 9 BauNVO individuellen Bedirfnissen angepasst
werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fiir ausnahmsweise zuldssig er-
kldrt werden. Diese Mdglichkeit kann auch daflir genutzt werden, in bestimmten Baugebieten
den zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nahversorgungsrelevante Betriebe
ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 (10) BauNVO kénnen vorhandenen Betriebe iiber
den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsmaéglichkeiten eingerdumt werden (sogenannte
Fremdkorperfestsetzung).
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Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonderge-
bieten nach § 11 (3) BauNVO zuléssig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung Gber § 1 (5 -
10) BauNVO darin, die Entwicklung des nicht groRflachigen Einzelhandels zu steuern — entwe-
der durch die Neuaufstellung von Bebauungsplanen oder durch die Anderung vorhandener
Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsverfahren befindli-
chen Bebauungspline sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelskonzept
Uberprift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

12.2 Anwendung des § 11 Absatz 3 BauNVO

Nach § 11 (3) BauNVO sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe auBer in Kerngebieten nur in ei-
gens fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich , nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevodlkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu beriicksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es die zu schiitzenden zentrale Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener
StralBe definiert und die Datengrundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen
von der Ansiedlung eines bestimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevdlkerung in dessen
Umfeld zu erwarten waren.

12.3 Anwendung des § 15 BauNVvVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldnen dazu beitragen, die
.Eigenart des Baugebiets" zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach , Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist flr
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwort-
lich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

12.4 Anwendung des § 34 Absatz 3 BauGB

Fir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuches
durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004 (EAG Bau) die Moglichkeiten erweitert, die
Entwicklung auch von nicht groBflachigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau
2004 konnten (iber die Einfligungsklausel des § 34 (1) BauGB nur Auswirkungen des beantrag-
ten Vorhabens in seiner “ndheren Umgebung” beriicksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch
“Fernwirkungen” zur Unzuldssigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des
Einzelhandels sind gemaR § 34 (3) BauGB unzuldssig, wenn von ihnen ,, schadliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind”. Dies gilt unabhdngig davon, ob es sich um einen groBflachigen Betrieb im Sinne des
§11(3) BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur
GroBflachigkeit darf nicht als Indiz daflir verwendet werden, dass schadliche Auswirkungen zu
erwarten sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzelhandelskonzept
kann durch seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.
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Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 (3) BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Laden-
leerstdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines flir den Fortbe-
stand des Zentrums wichtigen , Frequenzbringers" flihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken
des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 (3) stellt dabei ausschlieRlich auf in der Realitédt be-
reits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mégliche Beeintrachtigung von lediglich
geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Einzelhandels-
konzept muss also — wie hier geschehen — klare Aussagen dazu treffen, ob definierte zentrale
Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwickelt werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen ist also auch zur Beurteilung von Vorhaben nach
§ 34 (3) BauGB heranzuziehen. Es benennt die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und
Linener StraBe, die vor schddlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung von Betrieben auBer-
halb des Zentrums bewahrt werden sollen und grenzt sie ab. Das Konzept definiert zudem die
Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversorgung auch aufRerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zugelassen werden.

12.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschddlichkeit" eines Projektes im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren ldsst, er6ffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatz-
lich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen
auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschréanken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

2a) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 (1 und 2) zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig oder
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Festsetzungen kon-
nen fir Teile des radumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 (6) Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu ent-
wickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt. In
den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach § 30
oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet
ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 (2a) Satz 1 BauGB enthdlt, kann gemaR
§ 13 (1) BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von einer friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen Umweltbe-
richt verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach

§9 (2a) BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil bereits mit
rechtsverbindlichen Bebauungspldnen tiberplant sind. Dort ist das identische Regelungsziel der
Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Festsetzungen nach § 1
(5, 9) BauNVO 1990 zu erreichen. Fiir derartige , strategische Bebauungsplane” muss ein Um-
weltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach § 9 (2a) BauGB, sondern
auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist jedoch einfach herzustellen, da
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von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels die , klassischen” Umwelt-
schutzglter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 (2a) BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf , ein ... stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB..., das Aussagen (iber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden
zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt”. Damit wird
verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes in aller Regel Vo-
raussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 (2a) BauGB
ist. Die Festsetzungen von Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhan-
dels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgeleitet. Das gesamtstddtische Einzelhan-
delskonzept rechtfertigt die gesamtstadtische Steuerung des Einzelhandels durch strategische
Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckméRigerweise auf mehrere Bebauungsplane
verteilt werden. Das Einzelhandelskonzept definiert die zentralen Versorgungsbereiche City Ka-
men sowie Liinener Stralle und bietet die MaRstabe und Argumente dafiir, auf welche Weise
diese zu schiitzen sind und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung gesichert wer-
den kann.

12.5.1 Definition des ,,zentralen Versorgungsbereiches"

Der Gesetzesbegriff des , zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsétzlich alle Stufen von
Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander ergan-
zenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus’®, das Zentrum muss eine eigene stadtebauli-
che Qualitdt besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroRflachig-
keit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn er
eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fir die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung wiinschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleit-
planung sein, daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stadtebaulich
verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 (3) BauGB kdnnten Uber § 9 (2a) BauGB auch Bereiche
geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen Funktionen
erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden sein. Im Rah-
men der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kamen wurden daher nicht nur
bereits vollstandig, funktionsfdhig, vorhandene Zentren benannt und abgegrenzt. Es wurde auch
— allerdings mit einem abschldgigen Ergebnis — gepriift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu
entwickeln sind.

12.5.2 Moglicher Geltungsbereich von Bebauungsplianen zur Steuerung der Standort-
findung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 (2a) BauGB kdnnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflichen gemaR

§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwdhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des zentrenrelevanten Ein-
zelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen mitumfassen, denen
Festsetzungen nach § 1 (5 bis 9) BauNVO hinzugefiigt werden sollen. Der jeweilige
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Bebauungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen
Bebauungspldne. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vor-
handener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zulédssigkeit des zentrenrelevanten
Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilenden Umfeld wie Schlupflécher aus-
wirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflachen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflichen an AusfallstraBen) lassen sich meist aus der ortlichen Ge-
bietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tiberplanen, um bei den in Kamen ge-
gebenen, potenziellen Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MafRgabe der
Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und
erforderlich erscheint.

Die daflr aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfahrens-
maBig jedoch geblindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener Strale missen innerhalb der Pldne
jeweils flichenscharf abgegrenzt werden (siehe dazu auch Kapitel 9.1, Karte 20). Dabei gelten
die Ublichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das Bestimmtheitsgebot: es
muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fir welche Flachen welche Festsetzungen
gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgrenzen folgen. Nach au-
Ren kénnen die Grenzen der Stadt und der Stadtteile verwendet werden.

12.5.3 Festsetzungsinhalte

§ 9 (2a) BauGB erdffnet ebenso wie § 1 (5 bis 9) BauNVO die Méglichkeit, bestimmte Arten von
Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als , Arten von
Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Typen von Ein-
zelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Realitdt vorzu-
findende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen abzustellen.
Die Betriebsform (z.B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Vollversorger)
ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu tiberlassen. Dabei ist auch zu berlick-
sichtigen, dass die Schwelle der , Zentrenschadlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente unter-
schiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 (9) BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebaulich be-
griindet sein. Ausgeschlossene Sortimente missen auch tatsachlich in der jeweiligen 6rtlichen
Situation zentrenrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die in
den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen City Kamen und Liinener StraBe noch nicht
vertreten sind, wenn ihre Ansiedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. fiir
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bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nutzungsbeschran-
kungen vorsehen als fiir unterversorgte Stadtteile.

12.5.4 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener
StraBe dienen und im Interesse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung lie-
gen. Der Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er
zur Umsetzung dieser Ziele geeignet, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine
schlissige, stadtebaulich begriindete Planungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhan-
delskonzept, zurlickgegriffen werden; ein konkreter Gefdhrdungsnachweis fiir jede einzelne
ausgeschlossene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Male einschrdnken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmdglichkeit eines Grundstiicks dar, z. B. an
stark befahrenen VerkehrsstrafRen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit
dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung
der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschdadigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies ist grundsatzlich moéglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstiicksnutzungen kiinftig auszuschlieRen. Aller-
dings diirfte i.d.R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entschadigen waren.

12.6 Analyse aktueller bauplanungsrechtlicher Grundlagen in Kamen

Fir die im Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen definierten Standorte auBerhalb der abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche City Kamen und Liinener StraBe (Nahversorgungsstan-
dorte, vgl. dazu Kapitel 9.2; Sonderstandorte, vgl. dazu Kapitel 9.3) werden im Regionalplan, im
Flachennutzungsplan und in den aufgefiihrten Bebauungsplanen nachfolgend aufgefiihrte ein-
zelhandelsrelevante Regelungen getroffen.

Neben den verbindlichen bauplanungsrechtlichen Vorgaben ist fiir einzelne Bereiche die Zulés-
sigkeit von Vorhaben nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen. Explizit handelt es
sich hierbei um die Nahversorgungsstandorte Dortmunder Allee (derzeit Lidl), Liinener StraBe
(derzeit Lidl), LessingstraBe (derzeit Norma), Robert-Koch-StraBBe (derzeit Norma) und Kénigsbe-
rger StralBe (derzeit Mix Markt) sowie die sonstigen Standorte Am Bahnhof (derzeit Raiffeisen-
markt) und Unnaer StrafRe (derzeit DasDies-Second-Hand-Kaufhaus).

Neben den im Einzelhandelskonzept definierten Entwicklungsbereichen thematisiert die nachfol-
gende Analyse zudem die bauplanungsrechtlichen Grundlagen des Grundversorgungsstandortes
an der StraBe Hemsack (derzeit Aldi Nord) sowie sonstiger Standorte (wie beispielsweise am
Standort EdisonstraBe, derzeit Mode Kress), da an diesen Standorten unter Umstdnden ein
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen 2022

rechtskraftiges Planungsrecht bestehen kann, das den Zielen und Grundsétzen des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Kamen entgegensteht.

Die nachfolgenden Tabellen beziehen sich auf die zuvor aufgefiihrten Standorttypen:

Tabelle Standorttyp Seite
Tabelle 25 Nahversorgungsstandorte 188
Tabelle 26 Grundversorgungsstandort 192
Tabelle 27 Sonderstandorte 193
Tabelle 28 sonstige Standorte 195
Junker 187
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Tabelle 25:

far die Stadt Kamen

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir Nahversorgungsstandorte gemaB Einzelhandelskonzept

Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jeweili- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
gen Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m? Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Nahversorgungs- | Dortmunder Allee | Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaf Entwicklungsempfehlungen
standorte (derzeit Lidl) GIB siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
(in stadtebaulich Flachennutzungsplan: als Nahversorgungsstandort
integrierter Lage) FNP_GE Stand 17.02.2004 Entwicklungen unterliegen der Einzelfallprifung nach Ta-
Bebauungsplan: belle 24 Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen, Kapitel
Kein B-Plan 11.6
derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung Uber bauplanungsrechtliche Instrumente, siehe dazu
auch Kapitel 11.7.2
Liinener StraBe Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaf Entwicklungsempfehlungen
(derzeit Lidl) ASB siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
Flichennutzungsplan: als Nahversorgungsstandort
FNP_M Stand 17.02.2004 Entwicklungen unterliegen der Einzelfallprifung nach Ta-
Bebauungsplan: belle 24 Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen, Kapitel
Kein B-Plan 11.6
derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung Uber bauplanungsrechtliche Instrumente, siehe dazu
auch Kapitel 11.7.1
LessingstraBe (der- | Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen
zeit Norma) ASB siehe Einzelhandelskonzept firr die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
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Flachennutzungsplan:
FNP_W Stand 17.02.2004

Bebauungsplan:
Kein B-Plan

als Nahversorgungsstandort

Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Ta-
belle 24 Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen, Kapitel
11.6, jedoch besitzt der Standort aufgrund bestehender




Einzelhandels-
standorte

Einzelhandelsbe-

triebe am jeweili-

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-

Genehmigungs-
grundlage (der

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

Junker
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gen Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
raumlicher Verhaltnisse derzeit keine nennenswerten Ent-
wicklungsmoglichkeiten
derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung Uber bauplanungsrechtliche Instrumente
Robert-Koch- Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen
StralBe (derzeit ASB siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
Norma) Flichennutzungsplan: als Nahversorgungsstandort
FNP_W Stand 17.02.2004 Entwicklungen unterliegen der Einzelfallpriifung nach Ta-
Bebauungsplan: belle 24 Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen, Kapitel
Kein B-Plan 11.6, jedoch besitzt der Standort aufgrund bestehender
rdumlicher Verhéltnisse derzeit keine nennenswerten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten
derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung lber bauplanungsrechtliche Instrumente
Einsteinstrale Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaf Entwicklungsempfehlungen
(derzeit Rewe, ASB siehe Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2

Rewe Getrdnke-
markt)

Flachennutzungsplan:
FNP_W Stand 17.02.2004

Bebauungsplan:
13 Ka-Me - Einsteinstralle 1

14.04.1973, Rechtskraft
gem. § 10 (3) BauGB

als Nahversorgungsstandort

Steuerungsinstrument

B-Plan Nr. 13 Ka-Me — EinsteinstraBe 1

WA gemdB § 4 BauNVO (zuldssig sind demnach Laden zur
Gebietsversorgung)

= Sicherung des Bestands

= darlber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 24 des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kamen unter Anwendung der Steuerungs-
grundsatze




Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
standorte triebe am jeweili- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
gen Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)
Bertolt-Brecht- Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen
StralBe (derzeit ASB siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
Netto Marken Dis- Flichennutzungsplan: als Nahversorgungsstandort
count) Flache fir den Gemeinbedarf Steuerungsinstrument
Stand 17.02.2004 B-Plan Nr. 17 Ka-HW — Heerener StralRe
_ WA gemaB § 4 BauNVO (zuldssig sind demnach Laden zur
Bebauungsplan: Gebietsversorgung)
17 Ka-HW — Heerener StraBe
31.12.2004, Rechtskraft gem. § 10 (3) - Sicherung des Bestands, ggf. Entwicklung in die GrofRfla-
BauGB chigkeit
= darliber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 24 des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kamen unter Anwendung der Steuerungs-
grundsatze
Anfrage zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
discounters liegt vor, siehe dazu Kapitel 11.7.4
im Planungsfall besteht ein Steuerungserfordernis, ggf.
Anderung Bebauungsplan
Westfalische Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaR Entwicklungsempfehlungen
Strale (derzeit ASB siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
Edeka) Flichennutzungsplan: als Nahversorgungsstandort
FNP_SO Stand 17.02.2004 Steuerungsinstrument
Bebauungsplan: B-Plan Nr. 15 Ka-HW — K&nigsborn 2/5
15 Ka-HW — Koénigsborn 2/5 i . i o
04.02.2003. Rechtskraft SO , Einzelhandel fiir Lebensmittel, mit einer Gesamtver-
gem. §10 (3') BauGB kaufsflache von 1.200 m2, davon 900 m2 Lebensmittel und
300 m? Getranke*
= Sicherung des Bestands, moderate Entwicklung im Rah-
men der Festsetzungen
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Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jeweili- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
gen Standort handelssituation jeweils zuletzt
(> 400 m2 Ver- erteilten Bauge-
kaufsflache) nehmigung)

= dariiber hinausgehende Entwicklungen unterliegenden
der Einzelfallpriifung nach Tabelle 24 des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Kamen unter Anwendung der Steuerungs-
grundsatze

im benachbarten MI befindet sich ein Getrankemarkt

im Planungsfall kann sich ein Steuerungserfordernis er-

geben
Kénigsberger Regionalplan: § 34 BauGB Funktionssicherung gemal Entwicklungsempfehlungen
StralBe (derzeit ASB siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
Mix markt) Flichennutzungsplan: als Nahversorgungsstandort
FNP_W Stand 17.02.2004 Entwicklungen unterliegen der Einzelfallprifung nach Ta-
belle 24 Einzelhandelskonzept der Stadt Kamen, Kapitel

Bebauungsplan: . .
Kein B-Plan 11.6, jedoch besitzt der Standort aufgrund bestehender

raumlicher Verhaltnisse derzeit keine nennenswerten Ent-
wicklungsmoglichkeiten

derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung lber bauplanungsrechtliche Instrumente

Junker

Stadtforschung
Planung



Tabelle 26:

konzept fiir die Stadt Kamen

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir den Grundversorgungsstandort gemaR Einzelhandels-

Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinfti-

standorte triebe am jeweili- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der ger Einzelhandelsentwicklung
gen Standort (> handelssituation jeweils zuletzt
400 m? Verkaufs- erteilten Bauge-
flache) nehmigung)
Grundversor- Hemsack (derzeit | Regionalplan: § 30 BauGB Bestandsstandort — keine Entwicklung gemaR den Zielen
gungsstandort Aldi Nord) GIB und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes
Flachennutzungsplan:
FNP_GI Stand 17.02.2004 GemaR Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 51.1 Ka -
Bebauungsplan: Gewerbegebiet Hemsack ist eine gewerbliche Baufldche
51 Ka — Hemsack geplant, um das vorhandene rdumliche Entwicklungspo-
Aufhebungsbeschluss am 02.07.2019 tenzial fir gewerbliche Nutzungen vertréglich zu steuern.
gefasst
Junker

Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 27:

Stadt Kamen

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir Sonderstandorte gemaB Einzelhandelskonzept fiir die

Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-

Bauplanungsrechtliche Grundlage

Genehmigungs-

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jeweili- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
gen Standort (> handelssituation jeweils zuletzt
400 m? Verkaufs- erteilten Bauge-
flache) nehmigung)
Fachmarktstan- Zollpost (derzeit Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaf Entwicklungsempfehlungen
dorte Kaufland, Horn- GIB siehe Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2
bach Smyth, Flichennutzungsplan: - Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem und zen-
Meda-Kiichen) FNP_SO Stand 17.02.2004 trenrelevantem Kernsortiment nicht kompatibel mit
Bebauungsplan: stadtebaulichen Zielvorst_ellungen, es besteht Steue-
06 Ka — Zollpost rungs- und Planerfordernis
16.09.2014 Beschluss zur Neuaufstel- Steuerungsinstrument B-Plan Nr. 06.1 Ka - Zollpost, Neu-
lung 6.1 Ka - Zollpost aufstellung derzeit in Bearbeitung
- Revitalisierung des Kaufland-Standortes
Aufgrund der Lage im GIB ist Ziel 6.5-8 LEP NRW maBgeb-
lich zu beachten, dies besagt, dass Gemeinden dem Entste-
hen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb ASB entge-
genzuwirken haben.
Kamen Karree Regionalplan: § 30 BauGB Funktionssicherung gemaB Entwicklungsempfehlungen
(derzeit IKEA, Gar- | GIB siehe Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kamen, Kapitel 9.2

Junker

Stadtforschung
Planung

tencenter Dehner,
Max)

Flachennutzungsplan:
FNP_SO Stand 17.02.2004

Bebauungsplan:
70 Ka — Kamen Karree

30.03.2004, Rechtskraft
gem. § 10 (3) BauGB

Entwicklung nur im Rahmen des bestehenden Planungs-
rechts moglich

Steuerungsinstrument B-Plan Nr. 70 Ka - Kamen Karree

SO Einzelhandel Einrichtungshaus, max. 25.000 m2
18.100 m2 Verkaufsflache Kernsortiment 1 (Mobel),
1.900 m? Verkaufsflache Kernsortiment 2 (sonstige, nicht
zentrenrelevante Sortimente) (gem. Positivliste), 5.000 m?




Einzelhandels- Einzelhandelsbe- | Bauplanungsrechtliche Grundlage Genehmigungs- Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger

standorte triebe am jeweili- | hinsichtlich gegenwartiger Einzel- grundlage (der Einzelhandelsentwicklung
gen Standort (> handelssituation jeweils zuletzt
400 m? Verkaufs- erteilten Bauge-
flache) nehmigung)

zentrenrelevante Randsortimente (gem. Positivliste), nahver-
sorgungsrelevante Sortimente (ohne Liste) 180 m2 Ver-
kaufsflache)

SO Baumarkt, Baustoffhandel, Gartencenter max. 8.200 m2,
zentrenrelevante Randsortimente max. 10 % der Gesamt-
verkaufsflache

Kernsortiment 1-6 und zentrenrelevante Randsortimente
gem. Positivliste

im Planungsfall kann sich ein Steuerungserfordernis er-
geben, u.a. Anpassung an Kamener Sortimentsliste

Aufgrund der Lage im GIB ist Ziel 6.5-8 LEP NRW maBgeb-
lich zu beachten, dies besagt, dass Gemeinden dem Entste-
hen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb ASB entge-
genzuwirken haben.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 28:

konzept fiir die Stadt Kamen

Entwicklungsziele sowie bauplanungsrechtliche Bestandserhebung fiir sonstige (groB3flachige) Standorte gemal Einzelhandels-

Einzelhandels-
standorte

Einzelhandelsbe-
triebe am jeweili-
gen Standort (>

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-
handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

400 m? Verkaufs- erteilten Bauge-
flache) nehmigung)
sonstige Standorte | GermaniastralRe Regionalplan: § 30 BauGB Einzelstandort, Funktionssicherung gemaR Entwicklungs-
(derzeit Mobel K- | ASB empfehlungen siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ka-
nig) Flichennutzungsplan: men, Kapitel 9.2
FNP_W Stand 17.02.2004 Entwicklung nur im Rahmen des bestehenden Planungs-
Bebauungsplan: rechts méglich
27 Ka-Me — Rémerweg Steuerungsinstrument B-Plan Nr. 27 Ka-ME — R6merweg
31.03.1984, Rechtskraft gem. WB gem. § 4a BauNVO: danach sind Einzelhandelsnutzun-
§ 10 (3) BauGB gen, die mit Wohnnutzung vereinbar sind sowie klein- und
grofflachige Betriebe soweit sie nicht nach §11(3) BauNVO
kern- oder sondergebietspflichtig sind, zuldssig
derzeit kein Steuerungserfordernis, falls erforderlich Steu-
erung lber bauplanungsrechtliche Instrumente
Wilhelm-Blaser- Regionalplan: § 30 BauGB Einzelstandort, Funktionssicherung gemaR Entwicklungs-
StraBe (derzeit GIB empfehlungen siehe Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ka-
Robbert Baustoffe) Flichennutzungsplan: men, Kapitel 9.2
FNP_GI Stand 17.02.2004 GemaR Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan Nr. 51.1 Ka -
Bebauungsplan: Gewerbegebiet Hemsack ist eine gewerbliche Baufldche ge-
51 Ka — Hemsack plant, um das vorhandene rdumliche Entwicklungspotenzial
Aufhebungsbeschluss am 02.07.2019 fir gewerbliche Nutzungen vertrédglich zu steuern.
gefasst
Am Bahnhof (der- | Regionalplan: § 34 BauGB Einzelstandort, Funktionssicherung geméal Entwicklungs-

Junker

Stadtforschung
Planung

zeit Raiffeisen-
markt)

ASB/GIB (Flachenunschérfe)

Flachennutzungsplan:
FNP_M Stand 17.02.2004

Bebauungsplan:
Kein B-Plan

empfehlungen siehe Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ka-
men, Kapitel 9.2

im Planungsfall kann sich ein Steuerungserfordernis er-
geben




Einzelhandels-

Einzelhandelsbe-
triebe am jeweili-
gen Standort (>

Bauplanungsrechtliche Grundlage
hinsichtlich gegenwartiger Einzel-

handelssituation

Genehmigungs-
grundlage (der
jeweils zuletzt

Entwicklungsziele / Steuerungsinstrumente bei kiinftiger
Einzelhandelsentwicklung

400 m? Verkaufs- erteilten Bauge-
flache) nehmigung)
Unnaer Strafle Regionalplan: § 34 BauGB Einzelstandort, Funktionssicherung gemaR Entwicklungs-
(derzeit DasDies ASB empfehlungen siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ka-
Second-Hand- Flichennutzungsplan: men, Kapitel 9.2
Kaufhaus) FNP_M Stand 17.02.2004 im Planungsfall kann sich ein Steuerungserfordernis er-
Bebauungsplan: geben
Kein B-Plan
Edisonstrafe (der- | Regionalplan: § 30 BauGB Bestandsstandort — keine Entwicklung
zeit Mode Kress) GIB
Flachennutzungsplan: im Planungsfall kann sich ein Steuerungserfordernis er-
FNP_GI Stand 17.02.2004 geben
B Anpassung an neue BauNVO!
Bebauungsplan:
10 Ka — EdisonstraRe
16.07.1967, Rechtskraft
gem. § 10 (3) BauGB
Maérkische StralBe Regionalplan: § 30 BauGB Einzelstandort, Funktionssicherung gemaR Entwicklungs-
(derzeit Kiichen ASB empfehlungen siehe Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ka-

Specht)

Fliachennutzungsplan:
FNP_W Stand 17.02.2004

Bebauungsplan:
01 Ka-HW — Heeren

17.10.1963, Rechtskraft
gem. § 10 (3) BauGB

men, Kapitel 9.2

Steuerungsinstrument B-Plan Nr. 01 Ka-HW — Heeren: Fest-
setzung MI, danach sind Einzelhandelsbetriebe ohne Ein-
schrankung zuldssig, sofern sie nicht nach § 11 (3) BauNVO
sondergebietspflichtig sind

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



13 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Da-
tengrundlage des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Kamen beriicksichtigt werden. Die Ka-
mener Einzelhandelslandschaft ist, wie auch bundesweit zu beobachten, durch perma-
nente Verdnderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Betriebs-
aufgaben gekennzeichnet. Daraus kann, nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung,
ein neuer Handlungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagie-
ren zu kénnen, bedarf die Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzeptes einer regelmaBigen Aktualisierung. Aufgrund der bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften kann dies zumindest fiir groRflachige Einzelhandelsansiedlungen lau-
fend erfolgen.

Die Daten kénnen kontinuierlich in ein zugehoriges Geoinformationssystem eingepflegt
werden. Zum anderen ist eine regelméRige neue Vollerhebung des Kamener Einzelhandels
unumgdanglich. Je nach Finanzierbarkeit sollte spatestens alle fiinf Jahre eine vollkommene
Neuerhebung des Einzelhandelsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Kamen im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur
auf die integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhén-
gig von kurzfristigen Verdanderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind aufgrund der
hohen Dynamik der im Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z. B. im Bereich der Nahver-
sorgung — unvorhergesehene Verdnderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des
Konzeptes nicht auszuschlieBen. Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaR etwa alle 5 Jahre
von der Stadt Kamen in Absprache mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit
anderen relevanten Akteuren bewertet werden. Insbesondere die konkretisierten Mafinah-
menvorschldge des Konzeptes bediirfen einer Erfolgskontrolle und eventuell einer Fort-
schreibung. Fir das Einzelhandelskonzept kann sich die Notwendigkeit einer Fortschrei-
bung ergeben, wenn sich z. B. Einzelhandelszentralititen im regionalen und kommunalen
Zusammenhang stark verschieben. Erhebliche Verdanderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen ebenfalls eine mégliche Ursache
fiir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von grolRer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und
Nachfragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine
moglichst aktuelle Datenbasis zugrunde gelegt wird. Das gilt in besonderem MaR fiir

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Kamen und die umliegenden Stadte und Gemeinden,
sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u. a. IFH Retail Consultants, Kéln),

Planvorhaben zum groBflachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Stand-
ort, Betriebsform, Sortiment, Verkaufsfliche, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt
und geplantem Er6ffnungstermin (Kamen und Region),



bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebs-
form, Sortimenten, Verkaufsfliche, geschatztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten missen auch die qualitativen Kriterien in regel-
maéaRigen Zeitrdumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Gberprift und ggf. an neue Entwicklungen
angepasst werden. Dazu zédhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte flir bestimmte Betriebsformen des grofflachigen Einzel-
handels (z. B. SB-Warenhduser / Verbrauchermarkte, Bau- / Gartencenter, Mobel- /
Einrichtungshauser),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegungen zur Standortstruktur und zum zentralen Versorgungsbereich City Ka-
men.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung
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A1 Abkiirzungen

Abkiirzungen

Abs.

ASB

AZ

BauGB
BauNVO
BVerwG
bzw.

EAG Bau
EHE
GE-Gebiete
Gl-Gebiete
gsf.

GPK

i.d.R.
i.e.S.

inkl.

insb.

i.S.v.
i.S.d.

Kap.

Kfz

LEP

max.
MI-Gebiete
Mio.

Mrd.

Nr.

NRW

NuG

oVvaG

PBS

S.

sog.

u.a.

Urt.

v.a.

vgl.
WA-Gebiete
WR-Gebiete
z.B.

z.T.

Junker

Stadtforschung
Planung

Absatz

Allgemeiner Siedlungsbereich
Aktenzeichen
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bundesverwaltungsgericht
beziehungsweise
Europarechtsanpassungsgesetz Bau
Einzelhandelserlass
Gewerbegebiete
Industriegebiete
gegebenenfalls

Glas, Porzellan, Keramik
in der Regel

im engeren Sinne
inklusive

insbesondere

im Sinne von

im Sinne des

Kapitel

Kraftfahrzeug
Landesentwicklungsplan
maximal

Mischgebiete

Million

Milliarde

Nummer
Nordrhein-Westfalen
Nahrungs- und Genussmittel
Oberverwaltungsgericht
Papier / Biiroartikel / Schreibwaren
Satz

sogenannt

unter anderem

Urteil

vor allem

vergleiche

Allgemeine Wohngebiete
Reine Wohngebiete

zum Beispiel

zum Teil
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A2 Legende
Kartengrundlage
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A3 Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel

: ) Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel,
im engeren Sinne

Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apo-
thekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u. a. alle
Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte, Verbrau-
chermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf
von Herstellern an Endverbraucher, unabhédngig davon, ob dieser
am Standort des Fertigungsbetriebes oder in einem eigens dazu ge-
schaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil

Kaufkraft an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieRt. Verschiedene Institute (GfK, IFH Retail Consultants) ermitteln
diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und
in der Regel in regelmaBigen Abstanden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-

Kaufkraftkennziffer héltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Konsum-, Markt-
und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder der IFH Retail Consul-
tants in KoIn ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevantes Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
Kaufkraftpotenzial ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt ein

Zentralitat Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzelhandels dar,
denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur
lokal gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des
niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszent-
ralitdt ist damit eine MaBzahl fir den Kaufkraftzufluss oder den
Kaufkraftabfluss einer Stadt. Die gesamtstadtische Zentralitat sagt
jedoch nichts dariiber aus, welche rdumlichen Teilbereiche einer
Stadt / Region zu dieser Zentralitdt beitragen. Hierzu ist eine wei-
tergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das

Zentralitatskennziffer ~ Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100
bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen
Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine regionale
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Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes
deutet auf mogliche Strukturschwachen des Einzelhandels in der
untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen lassen
sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertungen vorneh-
men.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige we-
nige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food,
ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aufRerhalb zentraler
Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe-
und Sondergebieten, an AusfallstrafRen, im AulRenbereich von Stad-
ten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Beispiele: Beklei-
dungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt).

Gangige Abklirzung flr das Sortiment ,Glas, Porzellan, Keramik".

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von
mehr als 800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) ne-
gative stddtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
grofRflachigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren,
Warenhéduser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte
sowie Fachmaérkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel abflieft.
Kaufkraftabfllisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Stadt / Region, der vom ortli-
chen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewandelt
werden kann.

Zwischen den Begriffen Hauptsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam
erganzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments
haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kern-
sortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich unter-
geordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche). Rand-
sortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem be-
stimmten Kernsortiment sachlich zugeordnet sind und diesem hin-
sichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnet sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kédse- oder
Waursttheke) mit deutlich eingeschrénkter Artikelzahl (ca. 1.000 bis
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogeriearti-
kel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeutsamen
Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldiscountern
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ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto Marken-Discount. Ver-
kaufsflache ab 800 — 1.300 m2.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsortimen-
ters” zur Abgrenzung gegentiiber den , Lebensmitteldiscountern”
verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Ar-
tikel) verfuigt der Vollsortimenter (iber Bedienelemente (Wurst- /
Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres und tieferes Sorti-
ment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das Spektrum der Le-
bensmittelvollsortimenter reicht von Supermarkten tiber Verbrau-
chermaérkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese Betriebsformen un-
terscheiden sich untereinander vor allem hinsichtlich der Verkaufs-
flichengréRe (400 m?2 bis teilweise mehr als 10.000 m2) und der
Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen rund 7.000 bis 60.000
Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzu-
folge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch)
zentrenrelevant (sein).

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und / oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit
i.d.R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stddtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt (iber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraRengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Gberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbe-
triebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéften bestimmt. Darliber
hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Fri-
seur, Bank, Sonnenstudio, angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch hohen
Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, aufgrund ihrer
GroBe, eingeschrankte Transportféahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen
von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten.
Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Bau- und
Gartenmarkte, Mdbelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbe-
sondere an nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an denen
sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und ausreichend groBe Fla-
chen vorfinden. Ein Gefdhrdungspotenzial fiir gewachsene Zentren
ist bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gege-
ben.
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Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Kernsortimente, die i.d.R. als ergdnzende Sorti-
mente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mdbelhdusern)
und, je nach GréBenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf
den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer Stadt haben kon-
nen.

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir , Papier / Bliroartikel /
Schreibwaren”.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsflache
mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufsfla-
chenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitraumige Kun-
denparkplédtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder- / Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumérkte, Mobelmarkte). Kenn-
zeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die
Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdumlich
und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen vorneh-
men zu kdnnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten wer-
den (perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die stadtspezifische Situ-
ation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ortlichen Verhalt-
nissen und den Entwicklungsperspektiven einer Stadt besitzt. Bei
der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf
Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Landesent-
wicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu beriicksichtigen.

Ein Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit
dar. Aus stadtebaulicher Sicht ist es i.d. R. abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgeflige und liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es
dient zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grund-
versorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebens-
mitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfach-
geschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber hinaus um-
fasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. Dar-
Uber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z. B. Bank, Ver-
sicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie, aber
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auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Kamener Einzelhandelskonzeptes
werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Sied-
lungsgefiige der Stadt Kamen integriert und weitestgehend von
Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die Einzelhan-
delsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als
Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilintegrierte Stand-
orte, die nicht vollstindig von Wohnbebauung umgeben sind, in
dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle Standorte als inte-
griert eingestuft, deren direktes Umfeld in mehr als zwei Himmels-
richtungen von zusammenhangender Wohnbebauung gepragt ist,
ohne dass stadtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder Bahn-
gleise den Standort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Es besteht ein deutlicher Angebotsschwerpunkt (>
80 % der Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
einschl. Frischwaren. Ergdnzend werden Waren des téglichen und
kurzfristigen Bedarfs angeboten. Es sind z. T. Bedienungselemente
(Kase- und Wursttheke) sowie Selbstbedienung vorhanden. Dar-
Uber hinaus wird weitgehend auf Aktionswaren und zentrenrele-
vante Randsortimente verzichtet.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen tber
den Basiswert deuten auf einen umsatzstarkeren Einzelhandel im
Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abweichung
unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere
Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und kann
somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhandels-
standort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel, aber mit zunehmender GroBe nehmen die Verkaufsflachen-
anteile von Non-Food-Artikeln zu. L"Jberwiegend Selbstbedienung,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Stand-
ort auch autokundenorientiert.

GemaB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.11.2005
(BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzelhandels-
betriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener
Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
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Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gdnge und Treppen in den Verkaufsrdumen, Stand-
flachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Fldchen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind, so-
wie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend ge-
nutzt werden.

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (gesamt-
stadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die jeweilige Ein-
wohnerzahl (der Stadt / Region) ist ein quantitativer Versorgungsindi-
kator fiir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsge-
bietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6)

Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzens-
werter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpla-
nen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen und / oder stadte-
baulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortlichen Verhaltnis-
sen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaB an Nut-
zungsvielfalt geprégten Innenstadt. Die Innenstadt , als Ganzes"
Ubernimmt dabei Gber den Einzelhandel hinausgehende Funktionen
wie Offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit,
Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich liber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereiches hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kun-
denorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Multifunk-
tionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebau-
liche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionie-
rung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Stralle, Bahnlinie etc.), Gestal-
tung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladenge-
staltung / -prdsentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Wa-
rensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit
zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht



integrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwacht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden, kénnen
durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten, d. h. durch
Angebotstberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich glinstigeren
Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u.a. aufgrund glinsti-
ger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs- und Perso-
nalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu
einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren bei-
tragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten ausgehenden Ge-
fahrdungspotenziale fiir gewachsene Zentren sind zudem abhangig
von der GroRe und der zentralortlichen Bedeutung der Kommune
(z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren — ange-
sichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen auch
Anbieter in anderen Branchen profitieren — durchaus zentrentra-
gend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen Sor-
timentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung)
zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw.
stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z. B. in Form von Posi-
tiv-, Negativlisten).

Zielzentralitat BerechnungsgroBe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitdt definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschépfung im Einzugsgebiet.
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