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1 Einflihrung und Ergebnisibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fur den Einzelhandel in Altenberge zu erkennen. Ursachen
dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschlisse gegentiiber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Gemeinde Altenberge beabsichtigt wie bisher, die Weiterentwicklung der gesamtge-
meindlichen Zentren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch
stéddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption
zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitdt und Attraktivitat
des zentralen Versorgungsbereichs stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden kon-
krete Entwicklungsziele auch fir die Nahversorgungsstandorte in Altenberge definiert.
Nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grund-
versorgung gesichert und ggf. verbessert werden. Die vorliegende Konzeption schreibt
dabei das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 fort und bericksichtigt die speziellen
Rahmenbedingungen und aktuellen Planungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels-
standorts Altenberge. In diesem Zusammenhang sind zu nennen:

= Die Planungen, ein Regional-Gut zu entwickeln. Das Konzept sieht eine Gutshofan-
lage — mit regionalem Bezug zum Minsterland — mit vielfaltigen Nutzungen im
produzierenden Gewerbe, Freizeit-, Gastronomie- und Einzelhandelsbereich vor.

= Eine positive Bevolkerungsprognose fir die nachsten 10 Jahre und damit einherge-
hend zusatzliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Altenberge.

» Der Bau der Ortsumgehung K 50n, welche einerseits zu einer Entlastung der Ver-
kehrssituation in zentralen Lagen fihren soll (vor allem auf der Boakenstiege),
welche anderseits aber auch Auswirkungen auf die Frequenzen im zentralen Versor-
gungsbereich haben wird.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Altenberge zu sichern und dauerhaft zu
stérken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Empfehlungen
und Umsetzungsinstrumente priméar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die
ortliche Bauleitplanung zur Verfigung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept jedoch
auch Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirt-
schaftsforderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die
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Einzelhandler und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigen-
timer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Altenberger
Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber auch
gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Altenberge:

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Altenberge liegt mit rd. 106,5 Gber
dem Bundesdurchschnitt.

= Die Gemeinde Altenberge verfligt mit rd. 1,61 m2 VKF/ EW Uber quantitativ gute
Ausstattungswerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.

= Auch die ermittelte Einzelhandelszentralitédt von 75 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion Altenberges als Grundzentrum und der unmittelbaren raumlichen
Nahe zum Oberzentrum Mdnster als gut zu bewerten.

» Der zentrale Versorgungsbereich Altenberges zeichnet sich durch ein vielfaltiges Ein-
zelhandelsangebot aus — rd. 48 % der gesamtgemeindlichen Einzelhandelsbetriebe
sind dort ansassig.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht Altenberge eine Zentralitat von rd.
102 %, so dass die quantitativen Ausstattungsdaten kein stadtplanerisches Optimie-
rungserfordernis bedingen.

Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Altenberge:

= Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich durch eine sehr kleingliedrige Laden-
struktur aus, so dass Betriebsansiedlungen von groBeren Einzelhandelsbetrieben
erschwert werden.

» Nicht nur der zentrale Versorgungsbereich, sondern auch die stadtebaulich integrier-
ten Lagen verfugen in Altenberge Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen
zwar nur rd. 33 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber Uber rd. 59 % der
gesamtgemeindlichen Verkaufsflache.

* Die Gemeinde Altenberge ist von einem leistungsstarken Konkurrenzumfeld umge-
ben (u. a. Munster, Steinfurt) und nimmt eine Lage in dem eher landlich gepragten
Minsterland ein. Die unmittelbare raumliche Nahe zur Stadt Minster wirkt sich je-
doch stark auf die Gemeinde Altenberge aus.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Al-
tenberge folgende Ubergeordnete, gesamtgemeindliche Entwicklungszielstellungen
fortgeschrieben:
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1. Erhaltung und Stéarkung der erweiterten Grundversorgung

2. Erhdéhung der Angebotsvielfalt unter Berlicksichtigung der speziellen Rahmenbe-
dingungen in  Altenberge  (Entwicklung des Regional-Gutes; positive
Bevolkerungsentwicklung; in Bau befindliche Ortsumgehung K 50n)

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtgemeindlichen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Altenberge
entwickelt. Gleichzeitig wird zudem die Altenberger Liste zentrenrelevanter Sortimente
fortgeschrieben (Sortimentsliste). Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandelskonzepts sind
nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungs-
empfehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsméglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige Ge-
meindeentwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten
Empfehlungen nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro und der Verwaltung
abgestimmt, sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Be-
arbeitung einflieBen und auch die besonderen Belange der Altenberger Handlerschaft
Beriicksichtigung finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestiitzter Fachbeitrag' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den
Gemeindeentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

' Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche
Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u.a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch bzw. gesamtgemeindlich
gewinnbringender Grundsatze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktpro-
tektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung
kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fiir die Birger und Besucher in-
teressanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und
Ergénzungsstandorten dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemd-
hungen mussen stets raumordnerische oder stadtebauliche - also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das BauGB und die
BauNVO sowie die dazu ergangene Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte/ Ortszentren, Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Auspra-
gung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des BauGB
und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen
gestellt, die sich aus den neuerlich gedanderten bundesrechtlichen Normen und vor allem
aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versor-
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gungsbereiche in Altenberge bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bau-
leitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die letzte Novellierung des
BauGB zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che” schlieBlich auch zum besonders zu berlcksichtigenden Belang der Bauleitplanung
erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBBe und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum/ Ortszentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungs-
zentren (vgl. folgende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im
Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsys-
tem.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fiir den Grund- und
g.r.oB: / \ Nahversorgungs-
fiachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann?.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage

2 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.




+ Handel _

sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen*.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser ber einen weiteren Einzugsbereich ver-
fugt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfdllt®.

Tabelle 1: Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

» raumlich abgrenzbarer Bereich,

» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fur einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — haufig
erganzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot - gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte und Gemeinden zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels
und der geringeren Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung zu sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch
die erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein glltige Kriterien fir
eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen

4 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
5 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
¢ Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.




+ Handel

erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur Festlegung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2: Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

» aktuelle und/ oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(raumlich und funktional).

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte erganzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

» verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fur sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitait der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
staddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-

7 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die
Vertréglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leersténde besonders empfindlich gegeniiber zusé&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.®

Die gréBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

» da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht séamtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

* da nicht alle Teilbereiche kinftig gleichermaBen fur die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

* und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhohen.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundstu-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugefligt werden sollten,

» oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

2.3 Landesplanerische Rahmenvorgaben

Im Vorlauf der Erarbeitungsphase der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die
Gemeinde Altenberge haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang mit
groB3flachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch veréndert: Der Verfassungsgerichtshof
fUr das Land Nordrhein-Westfalen (VGH NRW) hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4
LEPro — die landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Centern — fir
nichtig erklart. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzel-
handels insgesamt, hatte das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen
(OVG NRW) in seiner Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel
der Raumordnung darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bun-
desverwaltungsgericht (BVerwG) am 14.04.2010 zurlickgewiesen; womit das o. g. Urteil des
OVG NRW Rechtskraft erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen

8  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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nur noch in ihrer Abwéagung zu berlicksichtigen und nicht — wie vorher — zwingend zu be-
achten. Das LEPro und damit auch die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des
groB3flachigen Einzelhandels sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Die Erarbeitung eines Ent-
wurfs fir einen neuen umfassenden Landesentwicklungsplan, der auch Regelungen zum
groB3flachigen Einzelhandel enthalten soll, wurde von der Landesregierung unterbrochen.
Stattdessen hat die Landesregierung entschieden, vorgezogene landesplanerische Rege-
lungen zum grofBflachigen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan zum LEP NRW zu
erarbeiten. Ein entsprechender Entwurf wurde am 17.04.2012 vom Landeskabinett be-
schlossen. Die darin enthaltenen Ziele und Grundsatze befinden sich damit in Aufstellung
und sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemal § 4 ROG in Abwéagungs- und
Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen, insbesondere in der Bauleitplanung in die
Abwagung einzustellen.

Der nunmehr vorliegende Entwurf des LEP Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel’
enthalt folgende Ziele und Grundsatze:

» 1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung  dirfen  nur in  regionalplanerisch  festgelegten  Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in Zzentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise dlirfen
Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch aulBerhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht moglich ist und

- die Gewaéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit Giitern des taglichen Be-
darfs diese Bauleitplanung erfordert und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

3 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintréachtigungsverbot

Durch dlie Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kern-

?  Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen, Landesplanungsbehérde Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
- Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel, Entwurf, Stand 17. April 2012.
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sortiment dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.

4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i. S. des § 171
Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment aul3erhalb
von zentralen Versorgungsbereichen soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch
die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kauftkraft der
Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht liber-
schreiten.

5 Zjel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintréchtigungsverbot,
relativer Anteil zentrenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment dlirfen auch aulBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsfliche betragt. Dabei
dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch den absoluten Umfang
der zentrenrelevanten Randsortimente nicht wesentlich beeintridchtigt werden.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebiets fir Vorhaben
i S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment soll 2.500 m? Verkaufsfliache nicht (lberschreiten.

7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dlirfen als Sondergebiete
gemél3 § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Da-
bei sind die Verkaufsflachen in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen.
Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dliese
fiir eine funktionsgerechte Weiternutzung des Bestandes notwendig sind und durch
die Festlegung keine wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorqungsbereiche
von Gemeinden erfolgt.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zentrenschadlicher Ein-
zelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten aulBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass ei-
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ne wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch zentrenschédliche Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwdgung einzustellen.”

(Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen 2012, S. 6-7)

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts flr Altenberge wurden einer ersten — groben - Kongruenzpriifung
zu den aufgefihrten landesplanerischen Regelungen unterzogen. Das Gutachterbiiro Stadt
+ Handel kommt zu der Einschatzung, dass der Entwurf des LEP Sachlicher Teilplan Grof3-
flachiger Einzelhandel keine Zielvorgabe enthédlt, zu der das Einzelhandelskonzept in
offensichtlichem Konflikt steht. Ob oder inwiefern sich Anpassungsbedarfe fiir das Einzel-
handelskonzept ergeben, sollte nach endgultigem Inkrafttreten des LEP Sachlicher Teilplan
Grof3flachiger Einzelhandel im Zusammenspiel mit der kommunalen Anwendungspraxis des
Einzelhandelskonzepts laufend geprift werden.

12
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
zugrunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbei-
tungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere priméarstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Abbildung 2: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
Fortschreibung
Einzelhandelskonzepts folgende empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander

lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieser des

abgestimmt:

Tabelle 3:

Ubersicht liber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch
Stadt + Handel

18. KW 2012

flachendeckende
Vollerhebung

Standortdaten,

Verkaufsflache und Sor-

timente aller Betriebe,

stéddtebauliche Analyse

Quelle: Eigene Darstellung.

Erhebung durch
Stadt + Handel

18. KW 2012

flachendeckende Verteilung
von standardisierten Fragebo-
gen (Rucklauf: n=4)

Umsatzherkunft (Einzugsberei-
che)

Angebotsliicken

Einschatzung zum Einzelhan-
delsstandort

Auswertung statistisch

nicht moglich

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Erhebung durch

Gemeinde Altenberge und bds
Kommunalberatung Dr. Tho-
mas Schwarze

Juli 2011

schriftliche Befragung
(n=1.417)

Einkaufsort nach Sortiment,
Einkaufsverhalten,
Angebotslicken,

Verkehrsmittelwahl zum Kauf
von Lebensmitteln,
Meinungsbild zu Marktplatz/
Kirchplatz,

Bewertung Altenberges und
des Ortskerns

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Gemeinde Altenberge flachen-
deckend durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darlber hinaus sind Ladenleerstdinde - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger In-

14 2 Rechtliche Rahmenvorgaben
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dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflaichen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatséchlichen Angebotsverhéltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/ Geschaftsfiihrers oder die eigenstédndige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriecbs sowie die Offnungszeiten innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Ortszentrum, die Nahversorgungsstandorte sowie die sonstigen Standorte erfolgte
eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche Analyse.
Stérken und Schwachen séamtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausge-
stellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die
bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der
Altenberger Sortimentsliste und der zukinftigen rdumlichen Steuerung von Einzelhandels-
ansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

0 Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.
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Schriftliche Haushaltsbefragung

Im Rahmen einer schriftlichen Haushaltsbefragung im Auftrag der Gemeinde Altenberge
im Juli 2011 wurden alle Altenberger Haushalte angeschrieben. Mit einem Rucklauf von
1.417 Fragebdgen liegt eine Datengrundlage vor, die fir die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzepts Anwendung findet.

Anhand der Haushaltsbefragung wurden auf reprasentative Weise Daten des raumlichen
Versorgungsverhaltens der Wohnbevolkerung nach Sortimenten differenziert gewonnen. So
kénnen Rickschlisse hinsichtlich sortimentsspezifischer ortlicher und Uberértlicher Kauf-
kraftstrome gezogen werden. Durch die Haushaltsbefragung werden insbesondere
Aussagen zu aktivierbaren Kaufkraftpotenzialen aus Altenberge selbst getroffen und mit
Blick auf die Nahversorgungsstruktur auch Kaufkraftflisse zwischen Altenberge, Munster
und den umliegenden Gemeinden ermittelt.

Handlerbefragung

Die Befragung der Einzelhdndler erfolgte anhand eines halbstandardisierten Fragebogens,
welcher im Rahmen der Bestandserhebung flachendeckend im gesamten Gemeindegebiet
verteilt wurde. Im Rahmen der Einzelhandlerbefragung wurden sowohl betriebsbezogene
Daten als auch Einschatzungen zur Qualitat der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat
in Altenberge abgefragt. Insgesamt nahmen jedoch nur vier Einzelhandelsbetriebe an der
Befragung teil. Aufgrund des geringen Stichprobenumfangs lassen sich daher keine belast-
baren Aussagen und Schlisse aus den vorliegenden Daten ziehen.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert
wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zweimal. Vertreter folgender Institu-
tionen wurden zur Teilnahme durch die Gemeinde Altenberge eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
= Birgermeister der Gemeinde Altenberge
» Vertreter der Verwaltung der Gemeinde Altenberge

= Vertreter der Fraktionen

" Durchfihrung: bds Kommunalberatung Dr. Thomas Schwarze.
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Fir den Einzelhandel und die Region:
= Vertreter der Bezirksregierung Miinster
» Vertreter der IHK Nord Westfalen
» Vertreter des Einzelhandelsverband Westfalen-Minsterland e.V.
= Vertreter der Handwerkskammer Miinster

» Vertreter der Werbegemeinschaft Altenberge.

17
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelkonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Altenberge. Einflihrend werden zunachst die wesentlichen
Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgréBen, werden in Kapitel 5.1 néher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Grundzentrum Altenberge liegt im Stiden des Kreises Steinfurt und grenzt unmittelbar
an die Universitatsstadt Minster. Altenberge ist umgeben von den Grundzentren Havix-
beck, Laer und Nordwalde sowie den Mittelzentren Steinfurt und Greven. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Minster. Altenberge nimmt folglich eine Lage in
dem eher landlich gepragten Miinsterland ein. Einerseits kann Altenberge von der raumli-
chen Nahe zur Stadt Munster profitieren, andererseits ist die Gemeinde von einer starken
Konkurrenz der Einkaufsorte umgeben (neben Miinster auch Steinfurt und Greven).

Abbildung 3: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: OpenStreetMap (2011)- Veroffentlicht unter CC-BY-SA
2.0; erarbeitet auf Basis LEP NRW und Regionalplan Minster.
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Die Gemeinde Altenberge setzt sich aus dem Kernort Altenberge und den sechs Bauern-
schaften Entrup, Hansell, Hohenhorst, Kimper, Waltrup und Westenfeld zusammen
(s. Abbildung 4). Insgesamt betragt die Bevolkerungszahl Altenberges rd.
10.270 Einwohner'?, davon leben rd. 80 % der Einwohner im Ortskern Altenberge, der den
Siedlungsschwerpunkt bildet. Die restliche Bevolkerung verteilt sich auf die Bauernschaften,
welche vom Kernort deutlich abgesetzt sind.

Abbildung 4: Siedlungsstruktur der Gemeinde Altenberge
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage Gemeinde Altenberge.

Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Minster ist Altenberge verkehrs-
glinstig gelegen. Uber die BundesstraBBe B 54 ist die Gemeinde Altenberge gut an die siid-
Ostlich gelegene BAB 1 angebunden. Durch diese BundesstraB3e ist zudem eine Verbindung
zu den nahe gelegenen Mittel- und Oberzentren wie Steinfurt oder Miinster gegeben.

Altenberge ist durch den Haltepunkt Bahnhof Altenberge an das Regionalbahn-Netz der
Deutschen Bahn in Richtung Munster und Steinfurt angebunden. Weitere Einrichtungen des
offentlichen Personennahverkehrs stellen die lokalen und regionalen Busliniennetze des
Regionalverkehrs Miinsterland dar, welche Verbindungen in die nahe gelegenen Grund-
und Mittelzentren sowie Munster anbieten.

2 Einwohnerdaten Gemeinde Altenberge (Stand der Daten: 01.02.2012).
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4.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 54 Betriebe in der Gemeinde Altenberge verfliigen liber eine Gesamtver-
kaufsflache von rd. 16.560 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegeniber der letzten
Erhebung im Jahr 2007 (BBE 2007) um zwei Betriebe gestiegen, gleichzeitig wurden bei
der aktuellen Bestandserhebung zudem rd. 9.360 m? Verkaufsflache mehr erfasst (vgl. fol-
gende Tabelle)."

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Altenberge

- rd. 0’74 m2 rd' 1,61 m2
- 6 8

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012, VKF-Angaben gerundet;
Einwohnerdaten: Gemeinde Altenberge; Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde
Altenberge2007.

* bevorstehende Erweiterung Rossmann und Neuansiedlung Getrdnkemarkt berticksichtigt
** ohne Leerstand; *** Bundesdurchschnitt: rd. 1,4 m2/EW

Dieser hohe Verkaufsflachenzuwachs ist unter anderem auf die Erweiterung des Lebensmit-
teldiscounters Lidl, die Verlagerung und Erweiterung des Lebensmittelsupermarktes Edeka
und die Erweiterung des Drogeriemarktes Rossmann sowie die Neuansiedlungen des Ge-
trankemarktes An der alten Molkerei und des Gartencenters Altenberge zuriickzufiihren.
Dieses Verkaufsflachenwachstum ist auch in der nachfolgenden Abbildung abzulesen, in
welcher die Verkaufsflachenbestdande nach Warengruppen aus den Jahren 2007 und 2012
gegenibergestellt werden.

13 Verkaufsflachenabweichungen gegenlber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus
Betriebsverlagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBBerungen oder -
zusammenschlissen resultieren. Veranderungen lassen sich ebenso auf zwischenzeitlich gednderte
hochstgerichtliche Anforderungen an die Verkaufsflachendefinition durch das Bundesverwaltungsgericht
zurickfihren (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005). Abweichungen gegeniber Drittgutachten
kénnen nach Einschatzung der Verfasser zudem durch methodische Erhebungsunterschiede begriindet
werden - so werden durch Stadt + Handel regelméaBig auch Apotheken und Tankstellenshops sowie im
Rahmen der genannten héchstrichterlichen Anforderungen etwa die Vorkassenzonen voll erfasst.
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Abbildung 5: Verkaufsflachenbestand (VKF) nach Warengruppen im Vergleich

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken, Medizinische und
orthopéadische Artikel/ Optik

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher

Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren

Baumarktsortiment i.e.S., Pflanzen/Gartenbedarf, Blumen, zoologischer
Bedarf

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente, Sportartikel/ Fahrrader/
Camping
Mébel, Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz,
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche, GPK/ Hausrat/
Einrichtungszubehor
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate, Neue Medien/
Unterhaltungselektronik

Sonstiges

@ BBE 2007 B Stadt + Handel 2012

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012, VKF-Angaben gerundet;
Einwohnerdaten: Gemeinde Altenberge; Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde
Altenberge 2007.

Eine Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Altenberges aktuell rd. 1,61 m2 Verkaufsflache entfallen, dieser Wert liegt leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,4 m? Verkaufsflache je Einwohner.™

Gesamtgemeindlich liegt die Verkaufsflachenausstattung in der Sortimentsgruppe Nah-
rungs- und Genussmittel mit 0,55 m?/ Einwohner oberhalb des Bundesdurchschnitts, der
derzeit rd. 0,4 m?/Einwohner betragt™. Eine differenzierte Analyse nach den Lagen verdeut-
licht allerdings, dass der Verkaufsflachenschwerpunkt eindeutig im Kernort Altenberges
liegt. Dieses gilt nicht nur fir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, sondern
kann fur alle Sortimentsgruppen festgestellt werden.

Der Einzelhandelsbestand in dem Kernort und den Bauernschaften Altenberges nach An-
zahl der Betriebe und VerkaufsflachengroBen wird in der nachstehenden Tabelle
dargestellt. Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich aufgrund des Fehlens einer ausrei-
chenden Mantelbevolkerung in den Bauernschaften mit 50 Betrieben auf den Kernort
Altenberge, somit befinden sich lediglich vier Einzelhandelsbetriebe auB3erhalb des Kernor-

4 Vgl. Website HDE 2010.

'S Fir die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel
werden je nach Quelle leicht unterschiedliche Daten angegeben: EHI Handel aktuell 2008/2009, K&ln
(0,395 m2 VKF/ EW); Lebensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut fur Immobilienwirtschaft,
Hamburg 2009 (0,416 m2 VKF/ EW). Fir die weitere Berichtsbearbeitung wird ein Durchschnittswert von 0,4
VKF/ EW verwendet.
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tes. Die geringe Gesamtverkaufsflache in den Bauernschaften der Gemeinde Altenberge
verdeutlicht, dass es sich bei den vorhandenen Betrieben um kleinflachige Betriebe han-
delt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012; Leerstdnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen.

Hinsichtlich der Verteilung der Verkaufsflachen und Betriebe auf die einzelnen stadtebauli-
chen Lagebereiche' ist hervorzuheben, dass der zentrale Versorgungsbereich mit einer
Zahl von 26 Betrieben die mit Abstand meisten Einzelhandelsbetriebe (rd. 48 %) auf sich
vereint. Sie weisen allerdings nur ein Finftel der gesamten Verkaufsflache auf (rd. 20 %).
Die beiden Standortbereiche An der alten Molkerei und Miinsterstral3e vereinen zusammen
13 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 9.230 m2. Die beiden
Standortbereiche erlangen ein deutliches Gewicht, da diese mehr als die Halfte der ge-
samtgemeindlichen Verkaufsflache (rd. 56 %) auf sich vereinen.

6 Die erhobenen Daten zur Ausstattung der stéddtebaulichen Lagebereiche beziehen sich auf die von Stadt +

Handel aktualisierten, fortgeschriebenen Bestandsabgrenzungen aus dem Jahr 2012.
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Tabelle 6: Einzelhandelsstruktur nach stéddtebaulichen Lagebereichen

26 6 7 5 3 7
48 % 11 % 13 % 9 % 6 % 13 %
3.290 6.030 3.200 600 2.030 1.430
20 % 36 % 21 % 3% 12 % 7 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/ 2012, VKF-Angaben gerundet;
Abweichungen ergeben sich durch Rundungen.

Bei der detaillierteren Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sorti-
mentsgruppen ist eine starke Auspragung der Sortimentsgruppe Nahrungs- und
Genussmittel, gefolgt von dem Sortiment Pflanzen und Gartenbedarf, festzustellen. Dieses
ist jedoch kein spezifisches Merkmal der Gemeinde Altenberge, sondern ist mit der grof3-
flachigen Betriebstypik der Anbieter dieser Warengruppen zu begriinden.

Ein Blick auf die Verteilung der Verkaufsflachen nach Warengruppen und Lagebereichen
(s. Abbildung 6) zeigt nochmals, dass die Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen ein
hohes Standortgewicht in Altenberge besitzen. Neben Angeboten in den Sortimentsberei-
chen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie, Parfimerie, Kosmetik, Apotheken
werden an diesen Standorten auch Angebote vorgehalten, die im zentralen Versorgungs-
bereich nicht sinnvoll untergebracht werden kénnen (z. B. Pflanzen/ Gartenbedarf).

Die stadtebaulich nicht integrierten Lagen weisen aktuell in Altenberge ebenfalls einen
nennenswerten Verkaufsflachenbestand, vor allem in den Sortimentsbereichen Bekleidung,
sowie Sportartikel/Fahrrader/ Camping, auf.
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Abbildung 6: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen

VKF/EW
Nahrungs- und Genussrittel : I | 0,55
Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken | 1 0,11
Blumen, zoologischer Bedarf : : : 0,02
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher | | | 0,03
Bekleidung | | 014
Schuhe/ Lederwaren : : : 0,02
Pflanzen/Gartenbedarf i - : 0,45
Baurrarktsortiment i.eS. [ll l l 1 0,01
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszulbehor ) : : : 0,02
Spielwaren/ Bastelr/ Hobby/ Musikinstrumertte l l 1 0,10
Sportartikel/ Fahéder/ Camping l l 1 0,09
Meiizinische und orthopadische Artikel/ Optik l l 1 0,01
Teppiche/ Gardinerv Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz l l 1 0,00
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche : : : 0,00
M&bel 1 1 | 0,03
Elektro/ Leuchter/ Haushaltsgersite | | | 0,01
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik ! ! | 0,02
Uhrerv Schrr.luck i i i 0.00
Sonstiges | 1 1 : : 1 0,00
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Altenberge ist insgesamt als an-
gemessen zu bewerten. Ein wesentlicher Teil der Ublicherweise zentrenpragenden oder fir
die Nahversorgung relevanten Sortimentsverkaufsflache befindet sich im zentralen Versor-
gungsbereich oder in stadtebaulich integrierten Lagen.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung neben der Haushaltsbefragung u. a. auch auf sekundarstatisti-
sche Rahmendaten der IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH (IBH) zurickgegriffen. Die
Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts Al-
tenberge.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Altenberge verfliigt gemaB IBH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd.
57,9 Mio. € pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer herangezogen. Altenberge weist laut IBH eine Kaufkraftkennziffer von
106,5 auf, diese liegt damit lber dem Durchschnittswert des Bundes von 100. Der Schwer-
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punkt der Kaufkraft liegt mit etwa 23,3 Mio. € je Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der &rtlichen Kaufkraft, die in Altenberge durch
den ortlichen Einzelhandel abgeschépft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt umgekehrt
den Kaufkraftanteil der Altenberger Bevélkerung dar, der von anderen Einzelhandelsstand-
orten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GroBen lassen wichtige Aussagen zur
Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts zu.

Zur Ermittlung dieser KenngroB3en dient die Haushaltsbefragung; im Ergebnis liefert diese
Befragung Daten zur sog. lokalen Einkaufsorientierung und somit Anndherungswerte fir die
Kaufkraftbindung (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 7: Lokale Einkaufsorientierung in Altenberge

Frische Lebensmittel
Haltbare Lebensmittel 1l
Héherwertige Lebensmittel 1]
Reformhaus-, Oko-, Bio- 1l
Getranke
Drogeriewaren 1|
Kosmetika 11
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Schnittblumen ]
Garten-/ Zoo Bedarf I
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Mode: Jugendliche 13 - 21 [0
Mode: Erwachsene 22 - 35 ]
Mode: Erwachsene 35+ T 1]
Mode: Besondere Anlasse o — .
Schuhe/ Lederwaren I I
Werkzeug, Baumarkt | T
Haushaltswaren Dekor || —
Spielwaren/ Bastelbedarf 1M
Sportartikel [T T
ahrrader N

mm i mmm e
gamtatsartrker r

kurzfristiger Bedarf
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Optik/ Horgerate |
Teppiche/ Gardinen [T 1T 1
Kleinere Textilien 11—
Mébel [T 1
Elektro-Haushaltsgerate 1Tl
Computer/ EDV [11]
Radio-, TV, Telefon [ 11
Fotoartikel T
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Auto, Autozubehdr I I -

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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B Altenberge B Miinster B Nordwalde @ Steinfurt OLaer OGreven OBillerbeck 0OHavixbeck OEmsdetten 0OSonstige O Versand/Internet

Quelle: Schriftliche Haushaltsbefragung i. A. der Gemeinde Altenberge 07/ 2011; n=1.417;
Darstellung: Stadt + Handel.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Altenberger Kaufkraft in
andere Gemeinden flieBt, zum Beispiel in das benachbarte Oberzentrum Minster oder das
Mittelzentrum Steinfurt. Der Umfang der lokalen Einkaufsorientierung variiert zwischen den
untersuchten Warengruppen.

Es wird deutlich, dass Altenberge bei kurzfristigen Bedarfsgltern eine hohe lokale Ein-
kaufsorientierung erzielen kann: Bei den kurzfristigen Warengruppen liegt sie durchweg
deutlich tber 80 %. Lediglich die Warengruppen héherwertige Lebensmittel, Kosmetika
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und Biicher weisen eine lokale Einkaufsorientierung unterhalb von 80 % auf. In diesen Wa-
rengruppen wird die Einkaufsorientierung insbesondere auf die Stadt Munster gelenkt. Die
Warengruppe Blcher zeichnet sich zudem durch einen hohen Anteil der Waren, die per
Versand/ Internet bestellt werden, aus.

Bei zahlreichen mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern fihrt vor allem das Angebot im
Oberzentrum Munster zu einem Kaufkraftabfluss in erwartungsgeméaBer GroBenordnung.
Die Stadt Munster erzielt in den Warengruppen Bekleidung (bis zu 70 %), Sportartikel (rd.
70 %), Haushaltswaren, Dekor (rd. 65 %) sowie Schuhe und Lederwaren (rd. 45 %) nen-
nenswerte Nachfrageanteile aus Altenberge. AuBerdem weist das Mittelzentrum Steinfurt
bei den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs hohe Nachfrageanteile
auf.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfs liegt die lokale Einkaufsorientierung trotz
der starken regionalen Konkurrenz vielfach noch tber 30 %, so z. B. in den Warengruppen
Sanitatsartikel, Optik/ Horgeréate, Textilien, Fotoartikel oder Auto, Autozubehor.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemal, und so auch in Altenberge,
bei einzelnen Sortimenten wie etwa Blicher oder Computer/EDV ins Gewicht, ist aber ins-
gesamt zu vernachlassigen.

Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze' im Altenberger Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fur Altenberge spezifizierten  angebots- wie nachfrageseitigen
Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird entsprechend der
Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur laufend aktualisiert. Hochgerechnet auf
den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Alten-
berge und dem Einzugsbereich) eine Datenlbersicht des Umsatzes im Altenberger
Einzelhandel.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bericksichtigt werden. So flieBt die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein, wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (zentraler Versorgungsbereich, Gewerbegebiet,
Streulage etc.).

7 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtgemeindlicher Einzelhandelsumsatz von
rd. 43,4 Mio. € brutto je Jahr ermitteln. Gut zwei Drittel dieses Umsatzes wird durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund ein Finf-
tel des Umsatzes entfallt auf mittelfristige Bedarfsgiiter und knapp ein Zehntel auf die
langfristigen Bedarfsgter.

Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtgemeindlich eine Zentralitat
von 75 %."® Gegeniber dem Erhebungszeitraum 2007 (Zentralitét: 61 %'?) ist demnach eine
Steigerung des Zentralitdtskennwertes zu verzeichnen, was u. a. auf Veranderungen im Ein-
zelhandelsbestand (siehe oben) zurtickzufihren ist. Die ermittelte Einzelhandelszentralitat
von 75 % ist angesichts der zentralortlichen Funktion Altenberges als Grundzentrum und
der unmittelbaren raumlichen Nahe zum Oberzentrum Munster als gut zu bewerten.

'8 Die Zentralitdt gibt das Verhéltnis des ortlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

% Vgl. BBE 2007.
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Tabelle 7: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Altenber-
ge

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitat
Jahres- (Mio. €) (in %)
umsatz
(Mio. €)

0,6 0,8 68%

30 0,1 0,7 12%
20 0,1 0,6 8%
310 0,5 3.2 16%
120 0,4 1,6 25%
190 1,3 4,3 31%
10 0,1 0,6 9%

0.2 0,5 38%

langfristiger Bedarfsbereich 820 3,2 12,3 26%

Gesamt 16.560 43,4 57,9 75%

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 05/2012; Berechnung Stadt + Handel 06/ 2012;
Kaufkraft: IBH 2011; PBS =Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik;
Abweichungen in den Summen ergeben sich durch Rundungen.

N
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Altenberge kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von 102 % erreichen und
verzeichnet demnach gegenwartig in diesen Warengruppen einen geringen Kaufkraftzu-
fluss, der insbesondere auf die Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
zuriickzufiihren ist. In den weiteren Bedarfsgruppen und Sortimenten ergeben sich entspre-
chend des Einzelhandelsangebots sehr starke Schwankungen. In den Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs sind Kaufkraftabflisse festzustellen, wie sie fur ein
Grundzentrum typisch sind.

In den Sortimentsgruppen ,Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken”, ,Pflanzen/ Gar-
tenbedarf”, ,Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente”, sowie ,Sportartikel/
Fahrrader/ Camping” sind jedoch Zentralitatswerte von tber 120 % zu verzeichnen. Diese
hohen Zentralitatswerte stehen fur entsprechend hohe Kaufkraftzuflisse aus dem Umland
Altenberges. Insgesamt wird in Altenberge im mittelfristigen Bedarfsbereich eine Zentrali-

tat von 61 % erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei
26 %.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

4.4 Ubersicht iiber die Zentren- und Standortstruktur in Altenberge

Die Gemeinde Altenberge verfigt Uber eine Zentrenstruktur mit einem zentralen Versor-
gungsbereich und zwei ergdnzenden Standortbereichen. Die Eingliederung der Zentren
und Standorte in Altenberge erfolgte unter Abgleich der Einordnung aus dem bestehenden
Einzelhandelskonzept (vgl. BBE 2007).

Nachstehende Abbildung zeigt die Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in der
Gemeinde Altenberge auf. Neben dem zentralen Versorgungsbereich als dem wichtigsten
Zentrum bilden die Standortbereiche MinsterstraBe und An der alten Molkerei weitere
Versorgungskerne mit Versorgungsaufgaben fir die Altenberger Bevélkerung. Des Weite-
ren gibt es Planungen zur Ansiedlung eines Regional-Guts in Altenberge, der
dementsprechend einen weiteren Einzelhandelsstandort in Altenberge bilden wird, welcher
sich jedoch in die Bandstruktur Minsterstral3e eingliedert.
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Abbildung 8: Die Zentren- und Standortstruktur in Altenberge

Fo N\ g e gl : 7

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01+02/2012, Kartengrundlage: Gemeinde
Altenberge.

Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs und der weiteren Einzelhandelsstandorte in der Gemeinde Altenberge erfolgt in
Kapitel 6.2. In diesem Kapitel werden die Standorte naher analysiert und bewertet sowie
abschlieBend sowohl Empfehlungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen
Standorte als auch Optionen zur Weiterentwicklung der Standorte unter Beriicksichtigung
der Ubergeordneten gesamtgemeindlichen Ziele und der gesamtgemeindlichen Ansied-
lungspotenziale naher dargestellt.

4.5 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der
Einzelhandelssituation in Altenberge

Zu den fur den Einzelhandel in Altenberge wesentlichen Rahmenbedingungen z&hlt:

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Altenberge liegt mit rd. 106,5 Uber
dem Bundesdurchschnitt.

= Altenberge nimmt eine Lage in dem eher landlich gepragten Munsterland ein. Die
unmittelbare raumliche Nahe zur Stadt Munster wirkt sich jedoch stark auf die Ge-
meinde Altenberge aus.

= Altenberge ist durch eine recht kompakte Siedlungsstruktur gepragt, in dem immer-
hin rd. 80 % der Einwohner im Kernort wohnen, die weiteren 20 % der Einwohner
teilen sich auf die sechs Bauernschaften der Gemeinde Altenberge auf.
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Als positiv zu bewertende Standortfaktoren konnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

= Von den 54 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 48 % im zentralen Versorgungsbereich
angesiedelt, wodurch sich eine hohe Vielfalt und interessante Angebotsmischung im
Ortszentrum ergibt.

* Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von 75 % ist angesichts der zentralortlichen
Funktion Altenberges als Grundzentrum und der unmittelbaren rdumlichen Nahe
zum Oberzentrum Minster als gut zu bewerten.

* Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht Altenberge eine Zentralitat von rd.
102 %, so dass die quantitativen Ausstattungsdaten kein stadtplanerisches Optimie-
rungserfordernis bedingen.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

* Nicht nur der zentrale Versorgungsbereich, sondern auch die stadtebaulich integrier-
ten Lagen verfligen Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur rd.
33 % der Einzelhandelsbetriebe, diese verfligen aber Uber rd. 59 % der gesamtge-
meindlichen Verkaufsflache.

» Der zentrale Versorgungsbereich zeichnet sich durch eine sehr kleingliedrige Laden-
struktur aus, so dass Betriebsansiedlungen von groBeren Einzelhandelsbetrieben
erschwert werden.

* Die innere raumlich-funktionale Struktur des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht
grundlegend kritisch zu bewerten, kdnnte allerdings hinsichtlich der Ausstattung mit
Frequenzbringern und ihrer mikrordaumlichen Lage ausgebaut werden.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Altenberges fur die Zukunft gesichert werden und
nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. So sollte bei der Erarbeitung des Integ-
rierten Handlungskonzepts auch der Einzelhandelsfunktion Aufmerksamkeit geschenkt
werden. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund einer sehr aktiven Uberortlichen Kon-
kurrenz, die ihr Angebot stéandig fortentwickelt.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritisch zu bewerten sind. Solche Losungen sind in den
nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funktional
zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Gemeinde Altenberge zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfigung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwégungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine , Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwégungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewiinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Alten-
berge korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten
Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen zur Verfolgung gemeindeentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Altenberges gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegenliber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Altenberge werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 9:  Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
= Einwohnerentwicklung in der = Entwicklung der
Kommune / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

=  Entwicklung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro
Einwohner

= ggf. Verschiebung sortiments-

spezifischer Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2017/2022
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

17

JZiel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
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mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zent-
ralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fur ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt eine erweiterte Grundversorgung der ortlichen Bevol-
kerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als
sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Korridor eréffnet, der ein Spektrum
an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlcksichtigung sich im Zeit-
verlauf veréndernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Altenberge wird die
Bevolkerungsvorausberechnung des Biros SSR® zugrunde gelegt. Diese Bevélkerungs-
prognose erwartet eine Zunahme der Bevolkerungszahl in den nachsten zehn Jahren um rd.
1-2 %. Dieses Bevolkerungswachstum geht jedoch mit einer Altersstrukturverschiebung
einher, so dass die Anzahl der &lteren Menschen steigen wird.

20 SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung 2012: Bevélkerungsvorausberechnung (Trendvariante) auf Basis
von Einwohnermeldedaten der Gemeinde Altenberge aus den Jahren 2007 — 2011.
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Abbildung 10: Zukinftige Bevélkerungsentwicklung in Altenberge

H Bestand 2011 O Trendvorausberechnung 2030

250

Anzahl Einwohner

1 5 9 1317 21 25 29 33 37 41 45 49 53 57 61 65 69 73 77 81 85 89 93 97
Altersjahre
Quelle: SSR Schulten Stadt- und Raumentwicklung 2012: Bevélkerungsvorausberechnung

(Trendvariante) auf Basis von Einwohnermeldedaten der Gemeinde Altenberge aus den
Jahren 2007 - 2011.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Riickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 28 % ausmacht.
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Abbildung 11: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Einzelhandelsanteil an den Konsumausgaben (in %)

Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut:
Einzelhandel Branchendaten 2007.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben?' seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prézise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens wird daher eine stagnierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen
Unterschieden eingestellt.

Berlcksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m? Verkaufsfla-
che dar. In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der
Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleich-
zeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat
stetig abnahm.

21 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt l&sst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Ruckschliisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 12: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2010
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut:
Einzelhandel Branchendaten 2007.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Fir die Entwicklung der Flachenproduktivitdten in Altenberge werden auf der erlduterten
Ausgangsbasis mit einer Perspektive bis 2017 bzw. 2022 zwei Varianten entwickelt, die die
genannten Trends widerspiegeln.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Altenberge betragt rd. 75 % (vgl. Kap. 4.3). Hier-
aus erwachsen fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitdt von 100%
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen, gemessen an der jeweils vor Ort
verfigbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, vollstandig zur Verfigung gestellt werden
sollen.
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Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Altenberge kiinftig ebenfalls
mindestens eine Ziel-Zentralitat von 40 % als realistisches Ziel angelegt werden. Als ambiti-
oniertes Ziel kann eine Ziel-Zentralitat von 50 % fir die Sortimente des mittel- langfristigen
Bedarfs ausgesprochen werden. Eine hdhere Ziel-Zentralitdt ware mittel- und langfristig
zwar winschenswert, kann aber aktuell aufgrund der besonders schwierigen Wettbewerbs-
situation mit den Nachbarkommunen, die gepragt ist durch das starke Oberzentrum
Munster, nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resul-
tieren bereits aus der realistischen Ziel-Zentralitdt Entwicklungsbedarfe fir einige
Warengruppen.

Abbildung 13: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher

kurzfristiger Bedarfsbereich

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

327%

Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

mittelfristiger Bedarfsbereich

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwéasche Realistisches Ziel

Mébel
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Ambitioniertes Ziel

al.l.ll

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck
Sonstiges

langfristiger Bedarfsbereich
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T ol T T T T T
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte.
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Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende
Tabelle:

Tabelle 8: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Zunahme zwischen 1 und 2 %
zunehmend hoherer Anteil dlterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft aufgrund der positiven Bevélkerungs-
entwicklung

leichte Impulse, da tendenziell steigend

sortimentsspezifische Impulse in einigen
Warengruppen

Quelle: Eigene Darstellung.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Altenberge

In der nachfolgenden Tabelle wird der kiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen dargestellt. Die Prognose ergibt sich aus den oben dar-
gestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-
Zentralitaten fur die Gemeinde Altenberge.
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Tabelle 9:  Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Altenberge

Warengruppe Entwicklungsrahmen

Kurzfristiger Bedarfsbereich
Nahrungs- und Genussmittel rd. 100 - 500 m2 VKF
Blumen, zoologischer Bedarf bis zu rd. 200 m2 VKF

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher bis zu rd. 100 m2 VKF

Mittel- und langfristiger Bedarfsbereich
Bekleidung
Schuhe/ Lederwaren
Sportartikel

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor

Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Entwicklungsrahmen fiir Fachgeschéfte, ggf. klei-
Sonnenschutz nere Fachmarkte vorhanden

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

rechnerischer Entwicklungsrahmen entspricht
Baumarktsortiment i. e. S./ M&bel nicht aktuellen Betriebstypologien, kleinere An-
gebotsformen jedoch grundsatzlich méglich

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05/2012; Werte gerundet.

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fiir die Perspektive bis 2022
verdeutlicht Entwicklungsspielrdaume in verschiedenen Sortimenten. Der Schwerpunkt des
Entwicklungsrahmens liegt im Bereich kurzfristiger Bedarfsgiiter bei Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Blumen, zoologischer Bedarf sowie PBS, Zeitungen/ Zeitschriften,
Bicher. Fir die in der obigen Tabelle aufgefiihrten Warengruppen des mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereichs ist ein Entwicklungsrahmen fir Fachgeschafte, ggf. kleinere
Fachmarkte vorhanden. Fur die Warengruppen Baumarktsortiment i.e.S. und Mobel be-
steht ein rechnerischer Entwicklungsrahmen, der allerdings nicht den aktuellen
Betriebstypologien entspricht. Kleine Angebotsformen mit diesen Warengruppen sind je-
doch grundsatzlich in Altenberge vorstellbar.

Fir die Planungen des Regional-Gutes bleibt im Sinne des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens festzuhalten, dass solch spezielle Vorhaben/ Sonderfalle absehbar tber die
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Bedarfsdeckung hinaus gehen und vom absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen nicht
erfasst werden konnen. Teilweise haben die am Regional-Gut geplanten Sortimente bereits
heute schon manifestierte Versorgungsfunktion in Altenberge (Fahrradfachmarkt) bzw. be-
dirfen als Spezialsortiment wie Reitsportartikel einer gesonderten Betrachtung im Rahmen
einer Einzelfallsanalyse (Vertraglichkeitsgutachten).

Fir Altenberge bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Alten-
berges als Grundzentrum in einigen Warengruppen durch neue Angebote und
Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflachen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

» dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschréankten
Entwicklungsméglichkeiten fur die Altenberger Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im gemeindeentwicklungspolitischen
Steuerungsgeschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell mussen diese Ansiedlungsspielraume stets mit tUblicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu bericksichtigende Marktfaktoren®
zugrunde; diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des
gesamtgemeindlichen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen
Entwicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwick-
lung der Gemeinde Altenberge korrespondieren und sie an gemeindentwicklungspolitisch
gewlinschten Standorten angesiedelt werden.

22 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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5.2 Fortschreibung der iibergeordneten Entwicklungszielstellung fur
Altenberge

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Altenberge bestmég-
lich  entsprechende  Zielperspektive  sollen nach  Teilrdumen  differenzierte
Entwicklungszielstellungen, verbunden mit einer klaren Prioritatensetzung, angestrebt wer-
den. Hierzu wurde die bereits bestehende Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fir
Altenberge im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts ergénzt. In Alten-
berge sollen zukiinftig folgende tibergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt
werden:

Abbildung 14: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Altenberge

Erhaltung und Starkung der erweiterten Grundversorgung

Erhdhung Angebotsvielfalt / zielfiihrende raumliche Entwicklung /
Beachtung spezieller Rahmenbedingungen in Altenberge

ZVB (Ortszentrum) Nahversorgung Erganzende Standorte
= Sicherung der Nahversorgung " Innenstadtvertragliche
Fachmarktentwicklung

= Starkung und
Attraktivitatssteigerung des
Hauptgeschéftsbereichs

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage BBE 2007; blaue Schrift = Ziele aus dem EHK 2007,
orange Schrift: im Rahmen dieser Fortschreibung ergénzte/ konkretisierte Ziele.

Zentral im Mittelpunkt stehen Erhalt und Starkung der erweiterten Grundversorgung in Al-
tenberge sowie die Erhéhung der Angebotsvielfalt. Hier wird eine zielfihrende und klare
raumliche Entwicklung des Einzelhandelsangebots impliziert und die Beachtung der speziel-
len Rahmenbedingen in Altenberge vorausgesetzt. Zu diesen Rahmenbedingungen zéhlen:

= Die Planungen, ein Regional-Gut zu entwickeln. Das Konzept sieht eine Gutshofan-
lage — mit regionalem Bezug zum Miunsterland — mit vielfaltigen Nutzungen im
produzierenden Gewerbe, Freizeit-, Gastronomie- und Einzelhandelsbereich vor.

* Eine positive Bevolkerungsprognose fir die nachsten 10 Jahre und damit einherge-
hend zusatzliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Altenberge.
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= Der Bau der Ortsumgehung K 50n, welche einerseits zu einer Entlastung der Ver-
kehrssituation in zentralen Lagen fihren soll (vor allem auf der Boakenstiege),
welche anderseits aber auch Auswirkungen auf die Frequenzen im zentralen Versor-
gungsbereich haben wird.

Aus den Ubergeordneten Zielen ergeben sich im Altenberger Zielsystem zur Weiterentwick-
lung der Einzelhandelsstruktur entsprechend unterschiedliche Entwicklungszielstellungen
fur den zentralen Versorgungsbereich, die Nahversorgung in stéddtebaulich integrierten La-
gen sowie erganzende Fachmarktstandorte. Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich
(zentrenrelevante, zentren- und nahversorgungsrelevante, nicht zentrenrelevante und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente), bzw. Lagen jeweils unterschiedlichen
Zielen ist nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwi-
ckeln, so dass die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels
geféhrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel
6.5.3). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungs-
zielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisieren (vgl. Kapitel 6.2 - 6.4). Nicht
zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungs-
leitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.6 erfolgt.
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6 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir Altenberge

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Ubergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 6.1 bis
6.4) die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Altenberger Liste”, Kapi-
tel 6.5) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsétze (Kapitel 6.6).

6.1 Fortschreibung des Zentrenkonzepts: Empfehlungen fir den
zentralen Versorgungsbereich Altenberge

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtgemeindliche Zentrenstruk-
tur  fur  Altenberge  unter  Bericksichtigung der  Analyseergebnisse, des
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens und der libergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen.

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
des zu empfehlenden kiinftigen Zentrums als sog. zentraler Versorgungsbereich. Die hier-
bei zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2.2 detailliert vorgestellt.
Die folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche lber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur hinaus
geht.
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Abbildung 15: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” — Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Altenberge wird mit der Ortsmitte ein zentraler Versorgungsbereich fur die Zukunft emp-
fohlen. In Ergénzung werden weitere Standorte dargestellt und analysiert, die eine wichtige
Versorgungsfunktion fur Altenberge darstellen, jedoch nicht die Kriterien als zentraler Ver-
sorgungsbereich erfillen und dies langfristig auch nicht sollen.
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Abbildung 16: Zentren- und Standortstruktur in Altenberge (empfohlenes Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012, Kartengrundlage: Gemeinde
Altenberge.

Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die
genannten erforderlichen Merkmale fiir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei diesen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus
gewisse Versorgungsfunktionen Gbernehmen kénnen und sollten, etwa Versorgungsfunkti-
onen fur den unmittelbaren Nahbereich — so die Nahversorgungsstandorte Miinsterstra3e
und An der alten Molkerei — oder die Funktion als ergdnzende Standorte fur bestimmte
groBflachige Einzelhandelsvorhaben, wie der ergdanzende Standortbereich An der alten
Molkerei und die Bandstruktur Munsterstral3e (vgl. hierzu Kapitel 6.3 und 6.4).

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Altenberge

Der zentrale Versorgungsbereich Altenberge Ulbernimmt als einziger zentraler Versor-
gungsbereich der Gemeinde Altenberge eine Versorgungsfunktion fir das gesamte
Gemeindegebiet. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch als Grundzentrum
ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) im Sinne einer erweiterten Grundversorgung
auch kinftig Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Be-
darfsgliter verschiedener Qualitdt bereithalten, erganzt um langfristig nachgefragte
Bedarfsgtiter. Der zentrale Versorgungsbereich liegt zentral im Kernort Altenberge.
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Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine sehr gute Anbindung: Zum einen
durch die unmittelbare Nahe zu der Autobahn BAB 1 und der Bundesstrafe B 54, an die
die zentralen HauptverkehrsstraBen Altenberges direkt angeschlossen sind (u.a. Boa-
kenstiege, MiunsterstraBe und Borghorster StraBe). Zum anderen tragen weitere
Uberdrtliche VerbindungsstraBen zu der guten verkehrlichen Anbindung des Innenstadt-
zentrums bei. Eine Folge dieser guten Anbindung ist die starke Verkehrsbelastung insb. der
Boakenstiege, welche jedoch durch die UmgehungsstraBBe K 50n verringert werden wird.

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im zentralen
Versorgungsbereich Altenberge

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich Altenberge 26 Einzelhandelsbetriebe (rd.
48 % aller Einzelhandelsbetriebe in Altenberge) mit rd. 3.290 m? Verkaufsflache (rd. 20 %
der gesamtgemeindlichen Verkaufsflache) angesiedelt.?® Die vier grof3ten Betriebe sind der
Lebensmittelsupermarkt K+K, das Musikgeschéaft Klavierhalle, das Schuhhaus Multhoff so-
wie das Spielwarengeschaft Pegasus. Insbesondere der Lebensmittelmarkt stellt einen
wichtigen Magnetbetrieb fir den zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Altenberge
dar.

Z  Die nachfolgenden Angaben wurden auf Grundlage der Bestandserhebung von Stadt + Handel 05/2012
ausgewertet. Die erhobenen Daten beziehen sich auf die von Stadt + Handel aktualisierte, fortgeschriebene
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs aus dem Jahr 2012.
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Abbildung 17: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) im zentralen Versorgungsbereich Altenberge

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfirmerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche

Mabel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

1.200

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012; GPK = Glas, Porzellan, Keramik;

PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibwaren.

Das Warenangebot generiert sich in der Summe Uberwiegend (rd. 47 %) aus Sortimenten
des kurzfristigen Bedarfsbereichs und gestaltet sich dementsprechend fir einen zentralen
Versorgungsbereich eines Grundzentrums als funktionsgemaB. Insgesamt sind rd. 41 % der
Einzelhandelsbetriebe (11 Betriebe) dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen. Auf Be-
triecbe der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel fallt knapp ein Drittel der
Gesamtverkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich Altenberge. Auch in Bezug auf die
Verkaufsflachenanteile liegt der groBBte Anteil bei der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (rd. 30 %). Sonstige Angebote des kurzfristigen Bedarfsbereichs bilden rd. 16 %
der Verkaufsflache ab, Angebote des mittelfristigen Bedarfsbereichs nehmen rd. 43 % der

Verkaufsflache ein, auf Waren des langfristigen Bedarfsbereichs entfallen rd. 10 %.
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Abbildung 18: Fristigkeitsstruktur im zentralen Versorgungsbereich Altenberge

10% O Nahrungs- und
Genussmittel
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012.

Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 51 Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
be allein in Erdgeschosslage, welche die Gesamtfunktionalitdit des zentralen
Versorgungsbereichs deutlich férdern.

Mit rd. 77 % verfigt die Mehrheit der im zentralen Versorgungsbereich ansassigen Einzel-
handelsbetriebe Uber LadengréBen von unter 100 m2? Verkaufsflaiche. Der zentrale
Versorgungsbereich wird somit gréBtenteils durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen ge-
pragt, lediglich sechs Betriebe weisen eine Verkaufsflache gréBer als 100 m2 auf.

Die Kleinteiligkeit (bzw. Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewerten, da sie auf glei-
cher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt flihrt und daher aus
Kundensicht einen liberaus abwechslungsreichen Einkauf erméglicht.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fiir die Gesamtattraktivitat erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBe Anbieter gegenlberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe génzlich fehlen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfigung stehen,®

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfiigung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

24 Auch nicht unter Berlcksichtigung der Mbglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Geb&ude
zusammenzulegen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder
andere benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und
Neustrukturierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
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Diesen Problemen steht der zentrale Versorgungsbereich Altenberge partiell gegentiber,
so dass fur eine Weiterentwicklung dessen entsprechende groB3flachigere Strukturen be-
reitgestellt werden sollte (vertiefendes hierzu siehe im nachfolgenden Kapitel).

Im zentralen Versorgungsbereich standen zum Zeitpunkt der Bestandserhebung insgesamt
sieben Ladenlokale mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von rd. 90 m? leer®. Eine
raumliche Haufung von Leerstanden kann im Wesentlichen nicht festgestellt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich Altenberge kann aufgrund der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen in die folgende innere Gliederung unterteilt werden:

Ortskern/
gewachsene Strukturen:

- Marktplatz
- KirchstraBe/ Boakenstiege

StraBenbegleitender Besatz:

- MinsterstraB3e

Wohnsiedlungsbereiche:

- TeichstraBe

Einzelhandel

- KonigstraBe/ FriedhofstraBe

Leerstand
Zentrenerganzende Funktionen

Teees ZVB 2007

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012;
Kartengrundlage: Gemeinde Altenberge.

Im Folgenden wird die wesentliche Struktur der einzelnen Teilbereiche zusammenfassend
dargestellt:

» Bereich Marktplatz, KirchstraBe/ Boakenstiege:

Dieser Bereich stellt die gewachsene Einzelhandelslage innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs dar und ist durch einen dichten Besatz von Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben gepragt. Der Bereich Marktplatz, Kirch-
straBe/ Boakenstiege bildet im Wesentlichen den ,Zentrumscharakter” des zentralen
Versorgungsbereichs aus.

% Die GréBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch
Inaugenscheinnahme von auBen moéglich. Daher sind die GroBenangaben als Anndherungswerte zu
verstehen.
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» Bereich Minsterstral3e, stdlicher Teil Borghorster Stra3e/ Bergstral3e:

Der Bereich MinsterstraBBe, stdlicher Teil Borghorster StraBe/ Bergstra3e wird vor
allem durch straBenbegleitenden Besatz an Einzelhandel und erganzenden Nutzun-
gen gepragt. Der Zentrencharakter wird hier durch die stadtebauliche Gestaltung
und die gute (fuBlaufige) Erreichbarkeit der zentralen Einzelhandelslage verstarkt.

= Bereich TeichstralBBe:

Der Bereich nérdlich der TeichstraB3e ist aktuell insbesondere durch Wohnnutzungen
gepragt und weil3t derzeit keine zentrentypische Vorpragung durch Einzelhandel
oder ergénzende Nutzungen auf. Im Rahmen der Umstrukturierung der Boakenstie-
ge soll in diesem Bereich eine perspektivische Weiterentwicklungsmoglichkeit fir
den zentralen Versorgungsbereich ermdglicht werden.

= Bereich KonigstraBBe/ FriedhofstraBBe:

Der Bereich KonigstraBBe/ FriedhofstraBe weil3t aktuell keine zentrentypische Vor-
pragung durch Einzelhandel oder erganzende Nutzungen auf. Die Freibereiche des
Friedhofs stehen ebenso aktuell nicht fur eine Einzelhandelsnutzung zur Verfiigung,
die perspektivische Nutzung an diesem Standort ist zu prifen. Die Kriterien fir einen
zentralen Versorgungsbereich werden demnach in diesem Bereich nicht erfullt.

6.2.2 Entwicklungsziele und Empfehlungen fiir den zentralen
Versorgungsbereich Altenberge

Aufgrund der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs fir die Gemeinde
Altenberge ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer grundzentra-
len Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende
Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden.
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Tabelle 10: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versorgungsbereich Al-

tenberge

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

» Sicherung und Stérkung des zentralen Versorgungsbereichs als Ganzes (zu beachten: anstehende Ver-
anderungen, u. a. UmgehungsstraB3e, Beitritt Netzwerk Innenstadt)

»  Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben

* Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion insbesondere mit kurz-, ergdnzend mit mittel- und
langfristigen Bedarfsgiitern, dabei

* Sicherung und Ausbau der Nahversorgungsfunktion: Standortsicherung (mindestens) eines
Lebensmittelmarkts im Zentrum

*  Sicherung und Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften, Kleinteiligkeit bewahren

*  Gleichzeitig Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe, z. B. durch Ausbau vorhandener
Betriebe, ergénzend Ansiedlung von neuen (u. a. filialisierten) Frequenzbringern. ZielgréBe
fur Filialisten variabel, mindestens aber 100 m?; je nach Flachenverfigbarkeit auch gréBer

e Vielfaltiges Warenangebot ausbauen, weitere (spezialisierte/ bisher fehlender) Angebote
schaffen. Warengruppen: vorrangig zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevante
(Haupt-) Sortimente

= Schaffung von marktadaquaten und zukunftsfahigen Flachen

Quelle: Eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen sowie
auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlus-
ten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
resultieren kénnen.?

2. Starkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-
Ben Ausbau der Ladenflaichen (sofern die Angebotsstrukturen dieser
Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar
unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfiigbaren Flachen hierzu nicht
ausreichen sollten — in unmittelbarer Nahe.

26

Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne
Anbieter im Fokus, sondern die unternehmens- und wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte
fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob
bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder -ahnliche
Betriebe als Funktionsersatz oder —verbesserung ansiedeln.
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3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (s. hierzu Kapitel 6.6.2).

4. Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
rechnerischen Ansiedlungspotenziale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden sind.

5. Auch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment ist im Hauptzentrum
Altstadt grundsatzlich wiinschenswert; zur Starkung der konkreten Versorgungsfunk-
tion des Zentrums ist dies jedoch nicht erforderlich.

Empfehlungen zur aktiven stadtebaulich-raumlichen Weiterentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs folgen im Rahmen der Erstellung des Integrierten Handlungskonzepts
(2013). Erste Empfehlungen werden nachfolgend zusammenfassend dargestellt:

Tabelle 11: Erste Empfehlungen zur qualitativen Weiterentwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs

Empfehlungen zur qualitativen Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs...

» Stadtebauliche und rédumliche Verbindungen im gewachsenen zentralen Versorgungsbereich verbes-
sern:

*  Erwartete Verringerung der Verkehrsbelastung an Boakenstiege/ BahnhofstraBe/ Kreisver-
kehr fir optimale Verkniipfung der Teilbereiche nutzen,

*  Boakenstiege gestalterisch und funktional aufwerten,
*  Beschilderung/ Wegefiihrung im ZVB verbessern.
=  Weiche"” Standortfaktoren fordern, z.B.

»  Service und Beratung; Attraktiver Wochenmarkt; Einheitliche Offnungszeiten; Schaufenster-
gestaltung, = Warenprasentation,  Marketing;  Verbesserung  der  Ausschilderung,
Ladeneingangssituationen; Aufenthaltsqualitdt schaffen, z. B. AuBengastronomie, Bestuh-
lung, Verweilmoglichkeiten; Kooperationen der Gewerbetreibenden und
Immobilieneigentimer untereinander fordern; Veranstaltungen und Aktionen zur Belebung
des zentralen Versorgungsbereichs.

Quelle: Eigene Darstellung.
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6.2.3 R&aumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Altenberge

Auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie
der Entwicklungsziele ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Krite-
rien (vgl. Kapitel 2.2) begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Altenberge. Fiur die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des zentralen
Versorgungsbereichs erforderlich, diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 20: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Altenberge (Zielkon-
zept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Altenberge.

> @ Zentrenerganzende Funktionen

[ zentraler Versorgungsbereich

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Altenberge kann wie folgt beschrieben
werden:

* Im Westen orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an der
MunsterstraBe und dem sidlichen Teil der Borghorster StraBe samt riickwartiger
Bebauung. In Westen wird die stdliche Begrenzung durch das Ende des durchge-
henden Besatzes bei der Einmindung der SudstraBe ersichtlich. Die nordliche
Begrenzung in diesem Bereich orientiert sich ebenfalls an dem durchgehenden Be-
satz und endet am Ende dessen.

* In westostlicher Ausrichtung orientiert sich der zentrale Versorgungsbereich entlang
der Boakenstiege und der KirchstraB3e bis zur Kreuzung mit der KonigstraBB3e sowie
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entlang des Marktplatzes. Dabei werden die riickwéartigen Bebauungen und Grund-
stcksflachen in den zentralen Versorgungsbereich integriert.

* |m sudlichen Bereich wird zudem der Bereich nérdlich der TalstraBBe in den zentralen
Versorgungsbereich integriert, um an dieser Stelle eine Entwicklungsperspektive fir
den zentralen Versorgungsbereich zu ermdglichen.

Im Abgleich mit der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs aus dem Einzelhan-
delskonzept der Gemeinde Altenberge von 2007 zeigen sich Uberwiegend nur kleine
Veranderungen. Die wesentlichsten Veranderungen sind dabei der Bereich KonigstraBBe/
FriedhofstraBe sowie der nordliche Bereich der sidlichen Borghorster StraBBe, die gemal
der Zielperspektive aufgrund des nicht vorhandenen Einzelhandelsbestandes und den nicht
gegebenen Entwicklungsméglichkeiten in diesen Bereichen nicht mehr Teil der Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs Altenberge sind.

Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs
Altenberge

Die folgende Abbildung veranschaulicht Potenzialflachen, die aus fachgutachterlicher Sicht
fur Umnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs entwickelt werden kénnten.?” In welcher Rangfolge diese Standorte
zueinander stehen, bleibt einer weiteren Prifung vorbehalten.

Z Die fachgutachterliche Sicht auf mogliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.
kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden,
ergénzend ebenfalls als Entwicklungspotenzial in Erwédgung gezogen werden.
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Abbildung 21: Aktuell erkennbare Flachenpotentiale zur Fortentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Altenberge
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Aktuell sind im zentralen Versorgungsbereich keine groBeren Entwicklungsflachen fur Ein-
zelhandel vorhanden. Fiur die rdumlich-funktionale Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs sind daher vorrangig:

1. Bestehende Leerstidnde nachzunutzen (rd. 650 m2 VKF);
2. Neue Flachen zu erschlieBen (z.B. Bereich Boakenstiege/ Teichstral3e).

Die weiteren in der obigen Abbildung dargestellten Flachenpotentiale (Freiflache Schild,
Freiflache Alter Friedhof) sind aus fachgutachterlicher Sicht grundsatzlich vorstellbar, je-
doch nachrangig zu entwickeln. Aktuell sind diese Seitens der Gemeinde Altenberge
zudem nicht mit den gemeindeentwicklungspolitischen Zielstellungen konform. Eine etwai-
ge Prufung dieser Flachen, z.B. im Rahmen einer erneuten Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts, ist perspektivisch zu empfehlen.

Des Weiteren bestehen im Bereich des Marktplatzes Flachenpotentiale. Auf Grund der ho-
hen Bedeutung des K+K Supermarktes als Frequenzbringer fir den zentralen
Versorgungsbereich sind bauliche Anpassungen fir eine zukunftsfahigen Lebensmittelmarkt
aktiv zu fordern. Dies gilt vor allem fur die VergroBerung der Verkaufsflache und fir die
Verbesserung der weiteren Standortrahmenbedingungen. Zudem ist zu prifen, inwieweit
Nachbargebaude (groBréaumiger) umgebaut werden kénnen, um weitere gréBere Verkaufs-
flachen zu schaffen.
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Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fiir einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmégliche Entwicklungs-
impulse fur den zentralen Versorgungsbereich zu generieren.

6.3 Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts

In diesem Kapitel wird zunachst die Nahversorgungsstruktur der Gemeinde Altenberge
analysiert, worauf aufbauend gesamtgemeindliche und standortbezogene Entwicklungszie-
le fortgeschrieben und erarbeitet werden.

6.3.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Altenberge

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Altenberge vertiefend
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wéachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsrdumen und GrofB3stédten.

Im Folgenden wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktuell be-
reits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten.

Die Gemeinde Altenberge verfligt gesamtgemeindlich Uber eine gute quantitative Ausstat-
tung im Bereich Nahversorgung. So liegt sie z. B. bei der Verkaufsflachenausstattung mit
Nahrungs- und Genussmitteln bei rd. 0,55 m? Verkaufsflache je Einwohner und damit deut-
lich Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,4 m? (vgl. folgende Tabelle). Die lokale
Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht, dass ein GroBteil
der Altenberger Birger sich innerhalb Altenberges mit Lebensmitteln versorgt. Lediglich
bei héherwertigen Lebensmitteln ist nur eine sehr geringe lokale Einkaufsorientierung fest-
zustellen. Weiterhin flieBt vorhandene Kaufkraft fur die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel zu einem gewissen Anteil auch in umliegende Kommunen ab. Es bestehen
wiederum jedoch auch Kaufkraftzuflisse aus benachbarten Kommunen, so dass sich in Al-
tenberge im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine fiir ein Grundzentrum hohe
Zentralitat von rd. 102 % ergibt.
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Tabelle 12: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Altenberge gesamt

Verkaufsflachenausstattung NuG 5.600 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,55 m2 VKF/EW (i Bundesschnitt 0,4 m?)

= |m zentralen Versorgungsbereich: rd. 18 %
Verkaufsflachenanteil * In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 79 %
» |n stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 3 %

Jahresumsatz NuG rd. 24,0 Mio. €

=  2x Lebensmitteldiscounter (> 400 m2 VKF)
»  2x Supermarkt (400 - 2.500 m2 VKF)
Betriebstypenmix * 3x Getrankemarkt

» ergénzt um 14 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

»  Frische Lebensmittel: ~96 %

* Haltbare Lebensmittel: ~92 %
Lokale Einkaufsorientierung * Hoherwertige Lebensmittel: ~35 %

» Reformhaus-, Oko-, Biowaren: ~80 %
= Getranke: ~94 %

Zentralitatskennziffer NuG 102 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/ 2012; Berechnungen: Stadt + Handel;
schriftliche Haushaltsbefragung i. A. der Gemeinde Altenberge 07/ 2011(n=1.417);
Kaufkraft: IBH 2011; Umsatz eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2010, Umsatz auf
0,5 Mio. € gerundet.

Trotz der guten quantitativen Ausstattung besteht, wie in Kapitel 5.1 dargestellt, vor dem
Hintergrund der zu Grunde gelegten Zielzentralitat ein rechnerisches Entwicklungspotenzial
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, welches zur Optimierung der raumlichen Versor-
gung genutzt werden sollte.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m — 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden




Stadt+Handel _

Nahversorgung ausgegangen werden.?® In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten.

Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die bestehenden Lebensmittelgeschaf-
te im Kernort Altenberge.

Abblldung 22 D|e Nahversorgungsstruktur im Kernort AItenberge im Uberblick

Legende

Lebensmitteldiscounter

Supermarkt
500-Meter-Radius
700-Meter-Radius

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Altenberge.

In Abbildung 22 wird deutlich, dass sich die bestehenden Lebensmittelanbieter auf den
Kernort Altenberge konzentrieren. In Altenberge sind zwei Supermarkte und zwei Lebens-
mitteldiscounter ansassig. Der K+K Supermarkt im zentralen Versorgungsbereich besitzt fir
diesen eine hohe Bedeutung als Frequenzbringer, hier sind jedoch Handlungsbedarf zur
Optimierung der Standortrahmenbedingungen erkennbar. Die weiteren Betriebe entspre-
chen den aktuellen Betreiberanforderungen und liegen in den stadtebaulich integrierten
Nahversorgungsstandorten Minsterstra3e und An der alten Molkerei.

Nahversorgungsstandort An der alten Molkerei

Im Kernort Altenberge liegt in stadtebaulich integrierter Lage der Nahversorgungsstandort
An der alten Molkerei, welcher eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der Nahversorgung
fir ganz Altenberge inne hat, jedoch aufgrund der begrenzten Anzahl an Betrieben nicht
die Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs erfillt. An diesem Stand-

28 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da
diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.

6 Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir Altenberge 59
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ort befinden sich sechs Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 6.030 m2,
darunter u.a. ein Lebensmitteldiscounter (Aldi), ein Getrankemarkt, ein Drogeriemarkt
(Rossmann) und das GartenCenter Altenberge (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 23: Nahversorgungsstandort An der alten Molkerei
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012, Werte gerundet,
Kartengrundlage: Gemeinde Altenberge.

Das Warenangebot am Nahversorgungsstandort An der Alten Molkerei wird durch das
groBflachige GartenCenter Altenberge stark gepragt. Der Verkaufsflachenanteil des mittel-
fristigen Bedarfsbereichs nimmt an diesem Standort rd. 61 % ein. Waren des kruzfristigen
Bedarfsbereichs kommen auf einen Verkaufsflachenanteil von rd. 38 %. Neben der Nahver-
sorgungsfunktion kommt dem Standort An der alten Molkerei zudem eine Bedeutung als
Standort flur Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zu, welches zum grofB3ten Teil auf die Vorpragung
durch das GartenCenter Altenberge begriindet ist (ndheres zu dieser erganzenden Funkti-
on des Standorts vgl. Kapitel 6.4).

Nahversorgungsstandort MiinsterstraBe

Auch der Nahversorgungsstandort Minsterstral3e liegt in stadtebaulich integrierter Lage im
Kernort Altenberge und besitzt eine wichtige Bedeutung zur Sicherung der Nahversorgung
fur die gesamte Gemeinde. Aufgrund der begrenzten Anzahl an Betrieben erfillt dieser je-
doch nicht die Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs. Am Standort
Munsterstral3e befinden sich sieben Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rd.
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3.200 m?, darunter u.a. ein Lebensmittelsupermarkt (Edeka), ein Lebensmitteldiscounter
(Aldi) und ein Getréankemarkt (dursty) (vgl. nachfolgende Abbildung).

Nahversorgungsstandort
MiinsterstraBe

Abbildung 24: Nahversorgungsstandort MiinsterstraBBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012, Werte gerundet,
Kartengrundlage: Gemeinde Altenberge.

Das Warenangebot am Nahversorgungsstandort MinsterstraBe konzentriert sich auf den
kurzfristigen Bedarfsbereich. Allein der Verkaufsflachenanteil des Sortiments Nahrungs- und
Genussmittel betragt rd. 87 % und bei sonstigen kurzfristigen Bedarfsglitern rd. 9 %. Ne-
ben der Nahversorgungsfunktion kommt der MinsterstraBe zudem eine Bedeutung als
Standort flr Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Einzelhandel zu (vertiefende Aussagen hierzu vgl. Kapitel 6.4).

Die Bauernschaften Altenberges werden entweder nur Uber kleinflachige Nahversorger
bzw. Hofldden versorgt oder verfigen Uber keine relevanten Nahversorgungsbetriebe.
Aufgrund der geringen Mantelbevdlkerung wird auch zukinftig nicht mit einer Ansiedlung
von gréBeren Nahversorgungsbetrieben in den Bauernschaften zu rechnen sein. Die Be-
triebe des Kernortes lbernehmen daher eine wichtige Mitversorgungsfunktion fir die
Bewohner der Bauernschaften.

Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur Altenberges wie folgt bewertet wer-
den:

» Quantitativ gute Ausstattung in der Gemeinde Altenberge;
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» Guter Betriebstypenmix aus zwei Lebensmitteldiscountern und zwei Lebensmittel-
supermarkten;

»  Gute raumliche Ausstattung im Kernort, lediglich Randbereiche schlechter versorgt;

* Hohe Bedeutung des Supermarkts als Frequenzbringer fir den zentralen Versor-
gungsbereich;

» Ausgeglichener Betriebstypenmix;

* Insgesamt angemessene lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel; geringere lokale Einkaufsorientierung auf Altenberge bei hdherwertigen
Lebensmitteln;

» Bei der Verkehrsmittelwahl fir den Einkauf von Lebensmittel entfielen auf die Ant-
worten ,zu FuB3’ und ,Fahrrad’ ein hoher Anteil der Nennungen, welches die hohe
Bedeutung von siedlungsstrukturell integrierten Nahversorgungsangeboten in Al-
tenberge unterstreicht.

6.3.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Altenberge

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur in Altenberge wurde im vorhergehenden
Kapitel analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur
Stabilisierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung in Altenberge ausge-
sprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kap. 5.1),
= den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
» dem instrumentellen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.4) sowie

» den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.6).

Empfehlungen fiir die gesamtgemeindliche Nahversorgungsentwicklung in Altenberge

Da das Ansiedlungspotenzial fiur Lebensmittelsortimente begrenzt ist, und da mit zuneh-
mendem Uberschreiten des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
gesamtgemeindliche oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kdnnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading
down-Effekten einhergehen kdnnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Gemeinde Altenberge aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie beste-
hen:
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Tabelle 13: Empfehlungen zur Nahversorgung

Altenberge

= Aktuelle Prioritat: Sicherung/ Optimierung des Angebots im ZVB

= Nahversorgungsstandorte An der alten Molkerei und Minsterstrae entsprechen der-
zeitigen Standort- und Marktanforderungen - Bestandssicherung, keine Ansiedlung
zusétzlicher Nahversorgungsangebote

= Entwicklung in sonstigen Lagen des Kernorts Altenberge aufgrund der guten raumli-
chen Nahversorgung und begrenzter absatzwirtschaftlicher Potenziale absehbar nicht
tragfahig, insofern restriktiver Umgang/ konsequenter Ausschluss

* In den Bauernschaften: Entwicklung von Nahversorgungsmodellen

Quelle: Eigene Darstellung.

Die Strategie zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Altenberge kann der folgenden
Abbildung entnommen werden.

Abbildung 25: Strategie zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Altenberge
™
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und -ausbau Fokus der
> Nahversorgung auf
diese Standorte

Nahversorgungsstandort
An der alten Molkerei
Nahversorgungsstandort
Mdunsterstral3e

Quelle: Eigene Darstellung.

Empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort An der alten Molkerei

Der Nahversorgungsstandort An der alten Molkerei stellt einen attraktiven, marktgéangig
aufgestellten Einzelhandelsstandort dar. Zudem weist dieser ein hohes Verkaufsflachenge-
wicht im Vergleich zu den weiteren Standortbereichen in Altenberge auf. Der
Nahversorgungsstandort An der alten Molkerei Gbernimmt lberwiegend eine Nahversor-
gungsfunktion fir die ostlichen Siedlungsbereiche von Altenberge. Dementsprechend
werden folgende Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandorts An
der alten Molkerei gegeben:

» Bestandssicherung: Nahversorgungsstandort fir zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

» Restriktiver Umgang mit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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Empfehlungen fir den Nahversorgungsstandort MiinsterstralBe

Der Nahversorgungsstandort MiunsterstraBe Ubernimmt eine Nahversorgungsfunktion
Uberwiegend fir umliegende Siedlungsbereiche. Zudem weist dieser Uberwiegend markt-
gangig aufgestellte Betriebe auf. Der Nahversorgungsstandort MiinsterstraBBe zeichnet sich
weiterhin durch eine gute Erreichbarkeit und Einsehbarkeit aus. Dementsprechend werden
folgende Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandorts Munsterstra-
Be gegeben:

» Bestandssicherung: Nahversorgungsstandort fir zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

» Restriktiver Umgang mit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Empfehlungen fir die Bauernschaften von Altenberge

In den Bauernschaften der Gemeinde Altenberge sind aktuell keine oder stark einge-
schrankte  Nahversorgungsangebote vorhanden. Grundsatzlich sind  kleinflachige
Nahversorgungsladen empfehlenswert, jedoch sind solche Nahversorgungsladen wirt-
schaftlich meist kaum tragfahig. Fir dezentral gelegene Siedlungsbereiche stellen daher
alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Erganzung dar und
sollten weiter geprift werden:

= Liefer- und Bestellservice,
» Hofladen mit Schwerpunkt zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,gebilndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren Gbernimmt der Kernort Altenberge fir die weiteren Ortsteile der Gemeinde
eine wichtige Mitversorgungsfunktion, die durch die Arrondierung des vorhandenen Ange-
bots noch verbessert werden kann. Dadurch kénnen gegenwartige Kaufkraftabflisse in
Nachbargemeinden riickgebunden werden.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsdtze (vgl. Kap. 6.6); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl des
zentralen Versorgungsbereichs als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

6.4 Konzept fir ergdnzende Standortbereiche in Altenberge

In den vorangegangenen Kapiteln wurden der zentrale Versorgungsbereich Altenberge im
Hinblick auf seine gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion mit Angeboten aller Bedarfs-
stufen sowie die Nahversorgungsstandorte An der Molkerei und MiinsterstraBe beziglich
ihrer Funktion zur Sicherstellung einer wohnortnahen Versorgung der Altenberger Bevolke-
rung vorgestellt und Empfehlungen zur Weiterentwicklung dieser Standorte
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ausgesprochen. Darauf aufbauend werden nun die erganzenden Standorte fir nicht zent-
ren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Altenberge
dargestellt und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

Fir Altenberge werden die Bandstruktur MinsterstraBe, der erganzende Standortbereich
An der alten Molkerei sowie der geplante Standort Regional-Gut als erganzende Standort-
bereiche fur nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
ausgewiesen.

6.4.1 Bandstruktur Munsterstral3e

Die MunsterstraBBe ist durch beidseitig an der StraBBe liegende Einzelhandelsbetriebe vor-
gepragt und bildet durch diese eine Bandstruktur aus (vgl. Abbildung 26). In dieser sind
insgesamt acht Einzelhandelsbetriebe angesiedelt, welchen einen Anteil von rd. 19 % an
der Gesamtverkaufsflache Altenberges ausmachen. Innerhalb dieser Bandstruktur ist auch
der Nahversorgungsstandort MinsterstraBBe angesiedelt. So weist der Standort neben Ein-
zelhandelsbetrieben  mit  nicht  zentrenrelevanten und nicht  zentren-  und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch Angebotsschwerpunkte in den zentren- sowie
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen auf.

Der autokundenorientierte Standort ist fur den MIV durch die 6rtliche und tberértliche Ver-
kehrsfunktion der umgebenen StraBen verkehrlich gut angebunden. Durch das Angebot in
den zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in nicht geringer
GroBenordnung, ergédnzt der Standort den zentralen Versorgungsbereich Altenberge.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012;
Kartengrundlage: Gemeinde Altenberge.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Aufgrund des hohen Anteils der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente soll zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs ein restriktiver Umgang hin-
sichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten vollzogen werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig nur
noch im zentralen Versorgungsbereich stattfinden (s. Ansiedlungsleitsatze in Kapitel 6.6).
Neue Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
sollen kiinftig priméar im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden. Somit verblei-
ben fur die Bandstruktur MinsterstraBe folgende wesentliche und zugleich nicht
unbedeutende Standortfunktionen. Die Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung
der Bandstruktur MiinsterstraBBe lauten wie folgt:

= Konzentration von Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht
zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel im Hauptsortiment;

» Restriktiver Umgang mit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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6.4.2 Geplanter Standort Regional-Gut

Im stdlichen Teil der eben behandelten Bandstruktur Miinsterstral3e bestehen Planungen,
ein Regional-Gut zu entwickeln. Das Konzept sieht eine Gutshofanlage — mit regionalem
Bezug zum Miinsterland — mit vielfaltigen Nutzungen im produzierenden Gewerbe, Freizeit-
, Gastronomie- und Einzelhandelsbereich vor. So ist u. a. die Ansiedlung eines groB3flachi-
gen Reitsportfachmarkts und Fahrradmarkts vorgesehen. Der geplante Standort weist sich
durch eine sehr gute Erreichbarkeit (insb. nach Fertigstellung der Umgehungsstra3e K 50n)
und durch eine gute Einsehbarkeit am Ortseingang Altenberges aus (vgl. nachfolgende
Abbildung). Die Ausweisung der Flache im Regionalplan als ASB befindet sich in Arbeit.

Abbildung 27: Geplanter Standort Ragional-Gut
= ‘ \Y/\\’/ 4\ \ B

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012;
Kartengrundlage: Gemeinde Altenberge.

Voraussetzungen zur Realisierung des Vorhabens

Das vorgesehene Areal ist grundsatzlich fir die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem
und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Einzelhandel insb. mit Bezug zum The-
mengebiet ,Regional-Gut’ geeignet und entspricht dem Ziel, den Einzelhandel rdumlich auf
wenige, leistungsstarke Standorte zu konzentrieren. Zudem grenzt dieser Standort unmit-
telbar an die als erganzenden Standortbereich ausgewiesene Bandstruktur Minsterstral3e
an. Die am Standort Regional-Gut geplanten Einzelhandelsnutzungen beinhalten die Sorti-
mente Reitsportartikel (hier: konkrete Benennung und Bestimmung dieser Untergruppe von
Sportartikeln) und Fahrréder. Diese Sortimente zéhlen geméaB der Altenberger Sortiments-
liste zu den nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten
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Sortimenten (vgl. Kapitel 6.5.3). Erganzend dazu ist am Standort sog. Annexhandel mit Be-
zug zum Thema Regional-Gut zulassig.

Des Weiteren ist eine Detailprifung zur regionalen Vertraglichkeit des Vorhabens erforder-
lich, bei der auch die Einhaltung der raumordnerischen Normen (u.a. Kongruenzgebot) zu
prifen sind. Bei positivem Ergebnis der Detailpriifung sollte der Standort durch die Aus-
weisung eines Sondergebiets bauleitplanerisch abgesichert werden.

6.4.3 Erganzender Standortbereich An der alten Molkerei

Wie bereits dargestellt ist der Nahversorgungsstandort An der alten Molkerei bereits auch
durch nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
(GartenCenter Altenberge) vorgepragt. Zudem befindet sich in unmittelbarer raumlicher
Nachbarschaft 6stlich der Bahntrasse ein Raiffeisen-Markt (vgl. nachfolgende Abbildung).
Dieser ist der einzige Einzelhandelsbetrieb innerhalb des Gewerbegebietes Ost.

","—

e,

TN \
ot 1‘?///%/ 7

L.

Rossmann
s
GartenCenter
Altenberge

Einzelhandel
O Leerstand

Zentrenerganzende Funktionen
Do Nahversorgungsstandort

7Y Ergénzender Standortbereich

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012;
Kartengrundlage: Gemeinde Altenberge.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Aufgrund des hohen Anteils der zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente soll zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs ein restriktiver Umgang hin-
sichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimenten vollzogen werden.

68



+ Handel _

Die Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung des erganzenden Standortbereichs
An der alten Molkerei lauten wie folgt:

» Erganzend zur Bandstruktur Minsterstral3e: Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben
mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment;

» Restriktiver Umgang mit der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-
stickswerte erzielt werden wiirden, innerhalb des Gewerbegebiets Ost vermieden werden.
Hierzu sollte eine eindeutige raumliche Festlegung des erganzenden Standortbereichs An
der alten Molkerei im Detail, insbesondere bauleitplanerisch, vorgenommen werden. Die
Abbildung 28 verdeutlicht eine solche raumliche Festlegungsempfehlung, die bauleitplane-
risch konkretisiert werden sollte. Diese Abgrenzung umfasst den Bereich des
Nahversorgungsstandorts An der Alten Molkerei sowie ergédnzende Bereiche dstlich der
Bahntrasse.

Der Raiffeisenmarkt plant derzeit eine Erweiterung am Standort. Diese Entwicklung ent-
spricht grundsatzlich den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts, sofern die
Verkaufsflachenentwicklung und insb. Der zulassige Umfang zentrenrelevanter Randsorti-
mente stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich ausfallen. Falls die Erweiterung am
derzeitigen Standort jedoch nicht moglich oder nicht gewtiinscht wird, ist eine Verlagerung
unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Zentren- und Standortkonzepts zu prifen.
Im Sinne des Zentren- und Standortkonzepts bestehen grundsatzlich zwei Optionen fir ei-
ne Standortverlagerung:

* raumliche Angliederung an den erganzenden Standortbereich An der alten Molkerei
oder

» Verlagerung an die Bandstruktur Minsterstral3e.

6.4.4 Gewerbegebiet BoschstraBBe

Das Gewerbegebiet Boschstra3e wurde im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2007 als
ergénzender Einzelhandelsstandort bezeichnet (vgl. BBE 2007). An diesem Standort befin-
den sich derzeit drei Einzelhandelsbetriebe: ein Getrankemarkt, ein Bekleidungsgeschaft
und ein Fahrradhandler. Insgesamt wird dieses Gewerbegebiet von klassischen Gewerbe-
betrieben gepragt. Zudem plant der Fahrradhandler eine Standortverlagerung in den
geplanten Standort Regional-Gut. GemaB3 den gemeindeentwicklungspolitischen Zielvor-
stellungen und den Zielen des vorliegenden Einzelhandelskonzepts fir die Gemeinde
Altenberge sollen im Gewerbegebiet Boschstral3e keine weiteren Einzelhandelsbetriebe
angesiedelt werden, insb. zum Schutz der vorhandenen klassischen Gewerbebetriebe.
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6.5 Fortschreibung der Sortimentsliste fir Altenberge

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Altenberge als zent-
renrelevant bzw. als zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form dieser fortgeschriebenen Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen
Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugenehmigungsverfahren im Zu-
sammenspiel mit den Ansiedlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden,
ob ein geplantes Vorhaben oder ob eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen
dieses Konzepts entspricht.

6.5.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gédngigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Ruckgriff auf landesweite Sortimentslisten wére nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen értlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.?

6.5.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezliglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in dem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.*® Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz

29 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wurttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

30 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begrindet.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente bewahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch
zentrenrelevant sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rah-
men der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer mdglichst
wohnungsnahen Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewéhrleistung
dieses Versorgungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fur
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten formuliert.

Tabelle 14: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stadtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-

gen,
die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
staddtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Zentren- und nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-
gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fiir die
Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,
» die zentrale Lagen nicht pragen,

» die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung.

Gegeniiber der Sortimentsliste aus dem Jahr 2007 ergeben sich folgende allgemeine sowie
sortimentsspezifische Anderungen:
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» Die Sortimente werden mit Bezug auf das Warengruppenverzeichnis 2008 darge-
stellt (vormals Warengruppenverzeichnis 2003).

» Die fortgeschriebene Sortimentsliste fihrt zudem die nicht zentren- und die nicht
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente auf, welches in der vorherigen
Sortimentsliste Uberwiegend nicht der Fall gewesen ist. Dies sind namentlich die
Sortimente Baumarktsortiment i.e.S., Bettwaren, Kfz-Zubehor, Kinderwagen, Mébel
und Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln.

= |n die Sortimentsliste wurden dariUber hinaus zusatzlich die Sortimente Medizinische
und orthopéadische Gerate, Pharmazeutische Artikel (Apotheke) und Reitsportartikel
aufgenommen.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung ergibt sich
die folgende Liste zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Al-
tenberge als sog. , Altenberger Liste”.
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6.5.3 Fortschreibung der Sortimentsliste fiir die Gemeinde Altenberge
(,Altenberger Liste”)

Tabelle 15:

Sortimentsliste fiir die Gemeinde Altenberge (,Altenberger Liste")

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

Blumen

Blcher

Briefmarken/ Miinzen

Computer (PC-Hardware
und - Software)

ElektrogroB3gerate

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

47.78.1

47.71

aus 47.76.1

47.61
47.79.2

aus 47.78.3

47.41

aus 47.54

aus 47.54

47.78.2

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate
Einzelhandel mit Briefmarken und Minzen

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-
raten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-, Blgel- und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und
-truhen)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Néh- und
Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptiker)

31 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel mit
Haus- und Tischwdasche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrtu-
cher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwéasche)

Hausrat aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgeréte, sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-
weitig nicht genannt)

Heimtextilien/ Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppichen, FulBbeligen und Ta-
peten (NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.57 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit De-

korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

Kurzwaren/ Schneidereibe- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,

darf/ Handarbeiten sowie z. B. Nihnadeln, handelsfertig aufgemachte Néh-, Stopf- und

Meterware fir Bekleidung Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschlisse sowie Einzelhande/

und Wésche (inkl. Wolle) mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und Stickereien)

Leuchten/ Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Medizinische und orthopadi- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

sche Gerate

Musikinstrumente und Musi- 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

kalien

Papier/ Buroartikel/ 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-

Schreibwaren sowie Kiinst- tikeln

ler- und Bastelbedarf

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
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Sportartikel (ohne Reitsport-
artikel und ohne Fahrrader
und —zubehdr; inkl. Sportbe-
kleidung)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik
(inkl. Tontrager)

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Mabel), Bilder/ Pos-
ter/ Bilderrahmen/
Kunstgegenstande

Zeitungen/ Zeitschriften

Zoologischer Bedarf und le-
bendige Tiere (auBer Heim-
und Kleintierfutter)

aus 47.64.2

47.42

47.77

47.43
47.63

47.78.3

aus 47.59.9

47.62.1

aus 47.76.2

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
artikel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerédten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerbl-

chen Erzeugnissen, Briefmarken, Mdinzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und
Flechtwaren

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
(ohne Heim- und Kleintierfutter)

Parfimerieartikel, Drogerie-
waren und Kosmetika

Heim- und Kleintierfutter

Nahrungs- und Genussmittel

47.75

aus 47.76.2

47.2

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpfle-
gemitteln

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
(daraus NUR: Heim- und Kleintierfutter)

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsréumen)
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Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-

mente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen
des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Altenberge als nicht kritisch gesehen werden und ist somit
erlauternd, jedoch nicht abschlieBend.

Baumarkt-Sortiment im en- 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
geren Sinne Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus NUR: Einzel-
BLE HSD handel mit Sicherheitssystemen wie
Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-

zelhandel mit Heizél, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

Camping und Zubehér (ohne aus 47.64.2  Einzelhandel mit Campingartikeln
Campingmébel)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (ohne Garten- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht
mobel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig

nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

Zubehor) 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fiir Kraftrader)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstéinden a.n.g. (NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen) %

Moabel (inkl. Garten- und 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmébeln

Campingmébel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

32 Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstinden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
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Reitsportartikel aus 47.64.2  FEinzelhandel mit Reitsportartikel
Teppiche (ohne Teppichbs-  47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Ful3bodenbeligen
den) und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Brii-

cken und Laufern)
Waffen/ Jagdbeda rf/ Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05/2012.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitpléane zu tbernehmen sowie in
der Begriindung zuséatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.*® Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

6.6 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Altenberge und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.6.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kiinftige Zentren-, Nahversorgungskonzept und das Konzept fir ergdnzende Standorte
sowie nicht zuletzt die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die kon-
krete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen
fehlt jedoch eine Verknilipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument.
Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsdtze zur Verfliigung ge-
stellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher

33 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Altenberger Einzelhan-
dels insbesondere zugunsten einer gesamtgemeindlich gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fur alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Altenberger
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fiir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Altenberge anséssiger Einzelhandelsbetriebe.

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Sortimentsstruktur),

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

6.6.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Altenberge empfohlen:
Leitsatz I:
Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig im zentralen

Versorgungsbereichen anzusiedeln®.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten (aber nicht nahversorgungsrelevanten)
Hauptsortiment sollen grundséatzlich im zentralen Versorgungsbereich zulassig sein. Damit
kann der zentrale Versorgungsbereich in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter

3 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept

enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die
Investitionssicherheit  sowie fur die Sicherung und strategische  Weiterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Altenberge, insbesondere des Innenstadtzentrums.

35 Unter Bericksichtigung des stddtebaulichen und landesplanerischen Nichtbeeintréchtigungsgebots.
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ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebo-
te, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegenlber des zentralen
Versorgungsbereichs sowie die potenzielle Gefahrdung dessen verhindert.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen dient im zentralen Versorgungsbereich nur
als Leitlinie, dessen Uberschreiten im zentralen Versorgungsbereich im Einzelfall zur Attrak-
tivierung des Einzelhandelsangebots beitragen kann. Der Entwicklungsrahmen stellt fir den
zentralen Versorgungsbereich daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei dem
zentralen Versorgungsbereich um einen gemeindeentwicklungspolitisch hochst bedeutsa-
men Einzelhandelsstandort handelt.

Leitsatz Il:

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist im
zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln und auszubauen.*

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte an
den Nahversorgungsstandorten An der alten Molkerei und MiinsterstraBe im Bestand
gesichert werden. Dabei sollte

» der zentrale Versorgungsbereich nicht beeintrachtigt werden**,

= aktuell ein restriktiver Umgang mit zusatzlichen Betriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment an den Nahversorgungsstandorten An der
alten Molkerei und Miinsterstra3e angestrebt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in dem zentralen Versorgungsbereich
haben, sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume
im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, sollen Einzelhandels-
vorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment nur im
zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden. An den Nahversorgungsstandorten An
der alten Molkerei und Minsterstra3e sollen die bestehenden Betriebe im Bestand gesi-
chert werden, jedoch zusatzliche Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten restriktiv gehandhabt werden.

Leitsatz lll:

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentren- und nicht-nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment...

» ist priméar an der Bandstruktur MiinsterstraBe oder am erganzenden Standortbe-
reich An der Alten Molkerei anzusiedeln.
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= kann auch an anderen Standorten im Gemeindegebiet angesiedelt werden,
wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen
sprechen.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment konnen grundsatzlich im gesamten Gemeindegebiet angesiedelt
werden, wenn stadtebauliche Grinde dafir und raumordnerische Ziele nicht dagegen
sprechen. Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden sollen sie aber primér an der Bandstruk-
tur MunsterstraBe oder am ergdnzenden Standortbereich An der Alten Molkerei
angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu blndeln und einer
Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiiges auch im Interesse der Standortsicherung fir
Handwerks-, produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBfldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen prinzipiell an allen Standorten im
Gemeindegebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der oben genannten Faktoren
ebenfalls die Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich nahe zu legen ist.

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dieses h&ufig
durch sog. Randsortimente, die oftmals auch zentren- und zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente umfassen.

Die gesamte Verkaufsfliche der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen - eine weitere Begrenzung der zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Ein-
zelfall unter Bericksichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort fir einen groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zugelassen, sollten die zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebs begrenzt wer-
den, um einer potenziellen Gefdhrdung des Entwicklungsziels fir den zentralen
Versorgungsbereich entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgrup-
pe nach einer Prifung im Einzelfall*® vorgenommen werden. Im Rahmen einer stringenten
Bauleitplanung kann zur Begrenzung aller zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-

3 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei
groB3flachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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vanten Randsortimente fur groBflachige Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ein Anteil aller
Randsortimente von in der Summe max. 10 % an der Gesamtverkaufsflache als geeigneter
Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet sich aus der in diesem Kontext anhal-
tenden Fachdiskussion und der Rechtssprechung ab (vgl. u. a. Kuschnerus 2007).

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte Angebots-
diversitat jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im zentralen Versorgungsbe-
reich sollen regelmafBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.

Leitsatz IV:

Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben

Ausnahmsweise solle  Verkaufsstellen von  Handwerks-, produzierenden und
weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

* eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

* wenn eine einzelfallbezogene Bewertung der VerkaufsflachengréBe erfolgt.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen in der Gemeinde Altenberge kinftig effizient zu beantworten sein, wo-
mit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.
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7 Schlusswort

Die Gemeinde Altenberge verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber ei-
ne gute Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des
zentralen Versorgungsbereichs. Das Ortszentrum wird im Rahmen weiterer Konzepte, bei-
spielsweise im Rahmen des in Erstellung befindlichen Integrierten Handlungskonzepts fir
die Gemeinde Altenberge, weiter detailliert analysiert. In diesem Zusammenhang werden
ergéanzende Empfehlungen zur stadtebaulich-funktionalen Weiterentwicklung des Zentrums
ausgesprochen. Auch die geplante Ortsumgehung K 50n wird hier, ebenfalls wie in dem
nun vorliegenden fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept, berlicksichtigt. Fir die zukinf-
tige Einzelhandelsentwicklung sind Impulse durch die positiv prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung in den nachsten 10 Jahren zu erwarten und auch das geplante
Regional-Gut wird Impulse fir die Entwicklung der Gemeinde Altenberge als Ganzes lie-
fern.

Wahrend der Erarbeitung dieser Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurden - be-
gleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und durch den parallel
einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsleitlinien erértert, die es erlauben, stringente In-
strumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte
und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritditen  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre groBtmadgliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso trégt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.
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Abbildung 29: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild

I P - I
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| Anpassung B-Pléne | Aktive Standort-
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Abwehr: §34 Abs. 3,
§2 Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primér stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrége zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das
Konzept bietet zudem Anknupfungspunkte fir neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), fir Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Ein-
bindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur
Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Business Improvement District (BID)

Ein Business Improvement District (BID) ist ein raumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Losungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder tGberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.

Vi
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berticksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Néhe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der tiberwiegend
Waren des taglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachmarkt

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) lUber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfiigt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mobelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung - nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Vil

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und  offentlichen  Planungstrédgern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberdrtlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fur stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von

Schulden.
Kaufkraftbindung
Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.
Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevdlkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Nahversorgungszentrum (NVZ)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch stddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fur die Definition eines NVZ rele-
vant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m2 Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.

Anhang: Glossar IX
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Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Als staddtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuB3enbereich zu.

Ortsteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Supermarkt

Zum Ortsteil- bzw. Ortsteilzentrum zahlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen ho-
hen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, Uber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Ortsteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m2?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,griinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstaddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebots, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetérer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und
Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und brei-
tes Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (rd. 1.500 - 5.000 m?), uUberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

Verkaufsfliche

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kéase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflachen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
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Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

Xl

tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen sdmtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der poten-
ziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.



