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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag Untersuchungsdesign

Fortschreibung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt = Darstellung der Angebotsstrukturen des Einzelhandels auf Basis einer
Herford als Grundlage fiir die strategische Steuerung des Einzelhandels im vollstandigen Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt
Stadtgebiet auf Basis der aktuellen landesplanerischen Rahmenbedingun- Herford

gen.

= Abgrenzung des Marktgebietes des Einzelhandels und Dokumentation
der einzelhandelsrelevanten Nachfrage in der Stadt Herford

Auftraggebende Stelle =  Warengruppenspezifische Kaufkraftanalysen mit Bewertung der Han-
Hansestadt Herford delszentralitdten (Umsatz-Kaufkraft-Relationen) sowie der Kaufkraftzu-
Auf der Ereiheit 21 flusse und Kaufkraftabfllisse

32052 Herford = Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche unter Berlicksichtigung ei-

ner fur die Stadt Herford spezifischen Zentrenhierarchie

Zeitraum = Ableitung der Liste nahversorgungsrelevanter, zentrenrelevanter und
nicht zentrenrelevanter Sortimente fir die Stadt Herford unter Beach-

A t 2022 — Juni 2023, inhaltliche A im A t 2023 )
Hgus an inhaltliche Anpassuing Im Augus tung der Vorgaben der Regional- und Landesplanung

= Aufzeigen branchenspezifischer und standortspezifischer Potenziale,

Zielsetzung um die Kaufkraft nachhaltig in der Stadt Herford zu binden
Mit der Fortschreibung des Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes fur = Erarbeitung von Entwicklungsméglichkeiten und Handlungsempfeh-
die Stadt Herford sollen die Anforderungen und Rahmenbedingungen der lungen fiir den Einzelhandel in der Stadt Herford

Regionalplanung (Regionalplan Ostwestfalen-Lippe, Entwurf 2020) und
der Landesplanung (derzeit geltender Landesentwicklungsplan (LEP Nord-

rhein-Westfalen 2019) erfiillt werden. Vorbemerkung zur Methodik

MaBgebliche Relevanz haben die Abgrenzung der zentralen Versorgungs- = Die Ermittlu_ng der !_eistungscil‘ate.n des Einzelhandels in der .Stadt
bereiche sowie die Aufstellung der ortsspezifischen Sortimentsliste fir die Herford basiert auf einer vollstdndigen Bestandserhebung des Einzel-
Hansestadt Herford. handels durch das cima-Projektteam im Oktober 2022.

= Die Ermittlung der relevanten Einzelhandelsumsatze erfolgt tber ver-
offentlichte regionale Flachenproduktivitaten und weitere Quellen der
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Branchen- und Betriebsberichtserstattung’ sowie der Inaugenschein-
nahme der Unternehmen.

= Die kaufkraftrelevanten sowie soziodemografischen Daten beziehen
sich einheitlich auf das Jahr 2021.

= Vergleiche wurden, wo mdglich und sinnvoll, zu den Daten des Zen-
tren- und Nahversorgungskonzeptes 2015 gezogen.

" u. a. EHI Retail Institut e. V., Statista, TradeDimensions
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2 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

2.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen und
sich verdndernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Die Bevolkerung wird in Deutschland trotz Zuwanderung langfristig zu-
riickgehen und damit auch die Nachfrage. Daneben verandert sich die Be-
volkerungsstruktur, vor allem im Bereich der &lteren Bevolkerungsgrup-
pen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,jungen Alten” wird dabei zu
einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den Handel.

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz ist der Handel grundsétzlich vor al-
lem durch einen starken Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet. Der
Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein Instrument zur Erhéhung
von Marktanteilen und Marktdurchdringung bleiben. Trotz der wieder zu-
nehmenden Qualitdtsorientierung und den in den letzten Jahren gestie-
genen privaten Verbrauchsausgaben, in Folge langer Zeit guter Arbeits-
marktlage und steigender Gehalter, bleibt der Kaufpreis auf Kundschafts-
seite immer noch ein wichtiger Aspekt bei der Kaufentscheidung.

Noch nicht absehbar sind die sich im Zuge der Corona-Entwicklungen
vollziehenden Auswirkungen in Bezug auf Verbrauchsausgaben und Ein-
kaufsverhalten. Es lasst sich allerdings prognostizieren, dass der Online-
handel eine weitere, teils deutliche Zunahme erfahren wird.

2.1.1 Onlinehandel

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und kontro-
verser angesprochen als die Auswirkungen des Onlinehandels (E-Com-
merce) auf den stationaren Einzelhandel. Dies hdngt vor allem mit der

2 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), 2022

rasanten Umsatzentwicklung des Onlinehandels zusammen (vgl. Abbil-
dung 1).

Abbildung 1: Umsatzentwicklung des Onlinehandels in Deutschland
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Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), 2022
Bearbeitung: cima, 2022

Zwischen 2011 und 2021 konnte der Einzelhandel insgesamt ein Umsatz-
wachstum von ca. 150 Mrd. €, d. h. eine Steigerung von rd. 34 %, verzeich-
nen. Das Wachstum ist zu einem wesentlichen Anteil auf Umsatzzuwéachse
im Onlinehandel zurlickzufihren. Dort konnte eine Umsatzsteigerung von
rd. 24,4 Mrd. € im Jahr 2011 auf ca. 86,7 Mrd. € im Jahr 2021 generiert
werden?. Auch fir das Jahr 2022 wird aufgrund der anhaltenden Pandemie
und der damit einhergehenden Einschréankungen im offentlichen Leben

Cima.
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und beim Einkaufen von einem weiteren deutlichen Umsatzanstieg aus-
gegangen. Wenngleich die Onlineausgaben pandemiebedingt einen
deutlichen Umsatzsprung verzeichnet haben, setzt sich hier in verstarkter
Form ein Trend fort, der bereits vor mehr als zehn Jahren begonnen hat
und seitdem ein konstantes Wachstum verzeichnen konnte.

Abbildung 2: Umsatzentwicklung Online- und stationéarer Einzelhandel
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In der Abbildung 2 wird die Entwicklung der Anteile des Onlinehandels am
Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei wird ersichtlich, dass
der Online-Anteil an den Umsatzen noch relativ gering ist. Rund 85 % der
Umsatze finden nach wie vor groBtenteils in stationdren Geschaften statt,
ein rasantes Wachstum der Anteile des Onlinehandels in den letzten zehn
Jahren ist jedoch deutlich erkenntlich. Dabei ist anzumerken, dass der

3 Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)

Die Fast Moving Consumer Goods (FMCG) umfassen die Sortimente des periodischen
Bedarfs, welche alltaglich gebraucht und somit regelmaBig nachgekauft werden missen

4

klassische Versandhandel Gber Print-Kataloge nur noch ein Nischendasein
fuhrt und das Wachstum vor allem auf den wachsenden Anteil des Online-
handels, einschlieBlich des Mobile-Commerce (Einkauf Gber mobile End-
gerate wie bspw. Smartphones), zurlickzufihren ist.

Die Marktbedeutung des Onlinehandels stellt sich branchenbezogen al-
lerdings sehr unterschiedlich dar. Die wichtigsten Umsatztrager sind die
Sortimentsbereiche CE3/Elektro, Fashion & Accessoires (Bekleidung,
Schuhe, Lederwaren etc.) und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Blicher, Sport-
bedarf). Alle anderen Branchen spielen eine untergeordnete Rolle (vgl. Ab-
bildung 3).

Wahrend der Corona-Pandemie konnten in den Jahren 2020 und 2021
u. a. aufgrund der temporaren BetriebsschlieBungen im Einzelhandel alle
Branchen einen Zuwachs ihres Online-Anteils verzeichnen, v. a. auch das
Segment der ,schnelldrehenden Konsumgliter” (Fast Moving Consumer
Goods)*. Inwiefern sich dieser Trend im gleichen AusmaB mittelfristig wei-
ter fortsetzt, ist zum aktuellen Zeitpunkt nicht vorherzusagen. Daher sind
in der Abbildung 3 sowohl die Werte fiir 2020 als auch fir 2021 angege-
ben.

(v. a. Lebensmittel, Wein & Sekt, Korperpflege & Kosmetik, Drogeriewaren, Heimtierbe-

darf).

Cima.
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Abbildung 3: Umsatzanteile in Mrd. € nach Branchen am Gesamtvolumen
des Onlinehandels 2020 und 2021
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Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die umsatz-
starksten Branchen des Onlinehandels die attraktivitatsbestimmenden
Sortimente der Einkaufsinnenstadte darstellen. Ein weiteres Anwachsen
der Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zu Las-
ten des Innenstadthandels und kénnte in diesen sensiblen Standortberei-
chen zu einer weiteren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder
zumindest zu Trading-Down-Prozessen flhren.

Wahrend der Onlinehandel im Nonfood-Bereich bereits etabliert ist, be-
findet sich der Online-Lebensmittelhandel noch in der Pionierphase. Die
Konzepte reichen dabei von Onlineshops des etablierten Lebensmittel-

5 Quelle: HDE Online-Monitor, 2022

handels (z. B. Edeka-Shops.de, Rewe Online) bis zu reinen Online-Anbie-
tern, wie mytime.de, hellofresh.de, picnic oder amazon fresh.

Verzeichneten die Non-Food-Sortimente im Onlinehandel im Zeitraum
2019-2021 eine durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate von 19,7 %, lag
diese bei den Food-Sortimenten bei 47 %.> Wahrend vormals eher Lebens-
mittel mit Spezialitdtencharakter wie Wein oder StiBwaren online gekauft
wurden, kauft heute ein zunehmender Teil der Bevdlkerung einen Teil ihrer
Wocheneinkaufe bereits online ein. Gemessen am gesamten Onlinehandel
liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Wein & Sekt) mit 5,6 % im
Jahr 2021 allerdings auf einem geringen Niveau.®

Die Griinde fiir die geringen Onlinekdufe im Lebensmittelbereich sind
u. a. in dem dichten Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und
den langen Offnungszeiten zu sehen. Insbesondere die flichendeckende
Versorgung ist ein Grundbedlrfnis, das der stationdre Handel beinahe
vollstandig deckt. Auch in der Sortimentsbreite und -tiefe kdnnen nicht
alle Onlineshops mit dem stationaren Lebensmittelhandel mithalten: Vor
allem Frischeprodukte werden bislang nicht flachendeckend online ver-
trieben und erschweren somit die Etablierung des Versandhandels im Le-
bensmittelbereich.

2.1.2 Veranderte Kundschaftsanspriiche

Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend und
die Konsumierenden werden fir den Einzelhandel dadurch ,unberechen-
barer”. Kennzeichen hierfir sind ein multi-optionales Verhalten beim Ein-
kauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten, Einkaufs-
statten und Vertriebswegen.

Die Anspriiche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinaus soll das Einkaufen als Erlebnis und
aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der

6 Quelle: HDE Online-Monitor, 2022
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Wunsch nach emotionaler Stimulierung, Unterhaltung und Service. In An-
betracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise
den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitdt, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung,
Service und Convenience werden somit nicht nur fir den Konsumierenden
beim Einkauf immer wichtiger, auch fiir den Handel steigt deren Bedeu-
tung im Wettbewerb mit dem Onlinehandel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und Stra-
tegien des Handels, um die hybride Kundschaft anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskana-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die Ver-
mittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fir die Kundschaft
von groBer Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Ladengestal-
tung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein nicht
mehr ausreicht, um die Kundschaft in den Verkaufsraum zu lenken. Auch
das Wecken von Sympathie durch regelmaBige und individuelle Aktionen
und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor zur Ge-
nerierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglichkeiten zu
einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den Verkaufs-
raum und die Warenprasentation beschrankt, auch der Online-Auftritt und
Social-Media-Kanale stellen wichtige Plattformen fir eine gelungene In-
szenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Giber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den Kdpfen zu hinterlassen.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im Kon-
sumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch der
Kundschaft sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verstehen.
Letzteres zeigt sich u. a. im Lebensmitteleinzelhandel durch ein individu-
elles und passgenaues Angebot zum schnellen Verzehr direkt zum Mit-
nehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Ladenge-
staltung wieder: Ubersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Waren
sollen den Einkauf erleichtern.

Abbildung 4: Convenience-Betrieb und ,,REWE to go”

™ Y

b = -

Quelle: cima, 2022

Flagship-Stores

In den ,Vorzeigeladen” der jeweiligen Handels- oder Dienstleistungsun-
ternehmen geht es weniger um den Umsatz als um die Prasenz in den
Top-Lagen der Zentren. Ziel ist es, durch Exklusivitat die Bekanntmachung
der Marke voranzutreiben, weshalb in ,Flaggschiffladen” weder interaktive
noch individuelle Elemente fehlen dirfen. Haufig werden die neuesten
Produkte und Entwicklungen zundchst nur in Flagship-Stores prasentiert.

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitdt und Einzigartigkeit im Handel. Die Identi-
fikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwiirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Es wird
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dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit
und eine kompetente Beratung gelegt. Warenprasentation und Ladende-
sign kdnnen auch puristischer anmuten.

Mono-Label-Stores

Als Mono-Label-Stores werden Geschéfte bezeichnet, die auf ihrer Ver-
kaufsflache ausschlieBlich Produkte einer Marke verkaufen. War dieser
Trend schon seit langerem in der Modebranche etabliert, so bieten mitt-
lerweile viele Firmen verschiedener anderer Branchen ihre Marken in die-
ser Form an. Der zentrale Vorteil dieser Laden liegt in der Nahe zwischen
Verkaufendem/Unternehmen und Kundschaft. Aufgrund dieser engen
Bindung kann schneller auf Vorlieben, Trends und Gewohnheiten der
Kundschaft reagiert werden. Statt einer groBen Markenvielfalt in Multi-La-
bel-Stores wird hier eher eine kleinere Auswahl an Waren in enger Zusam-
menarbeit mit den Herstellern angeboten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhdhen. Dies kann durch die Ergédnzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Service-
leistungen im Geschéft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel furr die erfolgreiche Umsetzung von Cross-Selling innerhalb des sta-
tiondren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Weiter-
bildungsangeboten. Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverldnge-
rungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veranstal-
ten von Kursen zur Bedienung der erworbenen Ware umfassen. Die Schaf-
fung von Zusatzleistungen ergdnzend zu den angebotenen Produkten ist
fur den stationaren Einzelhandel eine Mdglichkeit, sich gegenliber dem
Onlinehandel zu profilieren.

Concept-Stores

Concept-Stores verbinden das Element des Erlebniseinkaufs mit ausge-
wahlten Produkten. Der Cross-Selling-Ansatz wird als Hauptbestandteil
der Geschaftstatigkeit etabliert. Damit zielt das Konzept auf eine

bestimmte Zielgruppe, die emotional angesprochen werden soll. Durch
ein oftmals wechselndes Sortiment sollen dabei gezielt Anreize geschaffen
werden, das Ladenlokal zu besuchen und eine hohe Kundschaftsbindung
herzustellen. Sie zielen weniger auf bestimmte Produkte oder Marken als
auf das allgemeine Interesse der Kundschaft. Standig wechselnde und un-
gewohnliche Artikel werden in einem meist hochwertigen Interieur pra-
sentiert.

Digitalisierung und E-Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das gednderte Konsumverhalten ist die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Fir den stationaren Handel kann
E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Angeboten und den damit
einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation fir den stationdren
Einzelhandel. Konsumierende mdchten sich vor dem Kauf jederzeit, Uber-
all und Gber alle Kanéle informieren. Dies geschieht zum einen im Geschaft
durch die Beratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und
Smartphone online auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen
Netzwerken, genauso wie analog lber Printmedien. Dabei reicht es nicht
mehr aus, nur einen Kanal zu bedienen; es missen moglichst alle Kanale
genutzt und (gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim so-
genannten Multi-Channeling beim Kauf zwischen mehreren Vertriebska-
nalen wahlen, z. B. zwischen Onlineshop, Katalog oder stationdrem Han-
del. Beim Cross-Channeling kann wahrend des Einkaufes zwischen den Ka-
nalen gewechselt werden, z. B. wenn das Produkt online bestellt und sta-
tionar im Geschaft abgeholt wird (,Click & Collect”).

Andererseits erdffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research On-
line, Purchase Offline (online suchen, offline kaufen)) — eine Chance fiir den
stationaren, mittelstandischen Handel vor Ort. Essenziell fir die stationare
Handlerschaft ist dabei eine Online-Prasenz mit Informationen zum La-
dengeschéft, um digital vom Kunden aufgefunden zu werden.
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Eine Webseite mit Informationen zum Geschaft, Offnungszeiten und eine
Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendigkeit dar.
Darliber hinaus bieten Unternehmen Dienste, um sich digital zu positio-
nieren und insbesondere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu wer-
den. Dies kann Uber Anbietende von lokalen und nationalen Online-
Marktplatzen (bspw. Atalanda, yatego) als auch tber Plattformen globaler
Internetdienstleister (Google Ad Words, Google My Business etc.) erfol-
gen. Ferner bieten Social Media-Plattformen wie Facebook, Instagram,
Twitter und YouTube die Moglichkeit, Produkte, Aktionen etc. zu bewer-
ben.

Mit der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs- und Prasentationsraum: Beim soge-
nannten ,Showrooming” informieren sich Interessierte im Laden, kaufen
anschlieBend aber online. Die Herausforderung fir den Handel besteht
darin, die Vorteile aller Vertriebskanale zu kombinieren und somit ein La-
dengeschaft zum echten Fihlen, Erleben, den Kontakt mit dem Produkt
und anschlieBender Bestellmoglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall
gelingt es dem stationaren Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei
ihm kauft — offline im Laden oder online.

2.1.3

Bei den Betriebsformen des Einzelhandels fiihren die Rahmenbedingun-
gen zu einer Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung
und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbe-
stimmend:

Entwicklung der Betriebsformen

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachen-
produktivitat sinkt.

= Weitere Spreizung zwischen discount- und premiumorientierten Ange-
botsformen, v. a. bei Betrieben mit aperiodischen Hauptsortimenten
(z. B. Bekleidung/Wasche). Die Profilierung der Betriebe wird weiter ge-
scharft.

Die Prasentation von Marken und Labels wird immer wichtiger. Mono-
Label-Stores sind bis in die Ebene der Mittelzentren auf dem Vor-
marsch. In groBeren Stadten reprasentieren sog. Flagship-Stores an
wenigen Standorten das Prestige der Marke.

Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multi-Marken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile. Her-
steller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels-
und Vertriebsnetze.

Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Einkaufskooperationen bieten Kostenvorteile, Dienstleistungs-
Kooperationen kdnnen Serviceleistungen und Kundschaftsbindung
verbessern.

Viele filialgefihrte Unternehmen sind nach dem Top-Down-Prinzip in
ihrer Expansionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstadten
angekommen. Immobilienexperten sind sich einig, dass eine Mischung
aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen
Fachgeschaften der Schlissel fiir einen attraktiven Innenstadteinzel-
handel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fir
eine attraktive Bewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Mar-
kenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen ange-
sprochen werden.

Trading-Up: Die neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzelhan-
del bringt nicht nur angepasste, neue Konzepte mit sich (spezialisierte
Konzepte fur verdichtete GroB3stadtlagen, Fachmarktzentren oder land-
liche Strukturen). Der Ladenbau erfahrt eine Aufwertung (groBerer
Platzbedarf), es entstehen zuséatzliche Serviceebenen (Convenience,
Ausbau des Ready-to-Eat-Angebots) sowie neue Angebotsphiloso-
phien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht mehr
entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kinftig nur noch langsam.
Der zunehmenden Alterung der Gesellschaft wird mit Dezentralisie-
rungsstrategien begegnet.
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Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich Uber neue Sorti-
mentsstrategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten,
zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sorti-
mente und des Ladendesigns, Convenience-Produkte etc.) und neue
Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und nahern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

Neue Konzepte im Segment Non-Food-Fachmarkte werden auch zu-
kiinftig fur eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte
mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypenent-
wicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang der Fachhan-
delsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeichnet ist. Die
Fachmarkte stoBen dabei in immer neue Bereiche vor und setzen so als
.Category Killer” spezialisierte Fachhandelssparten unter Druck (z. B.
MediaSaturn im Bereich Elektro, Fressnapf im Bereich Zoobedarf).

Weitere internationale Betriebe werden versuchen, den deutschen
Markt zu erschlieBen, da Deutschland als Europas groBter Einzelhan-
delsmarkt attraktiv ist.

Trend zur Vertikalisierung: Anbietende beherrschen die gesamte Wert-
schépfungskette von der Produktion bis zum Einzelhandel (z. B. Eigen-
marken-Betriebe wie H&M). Handelsmarken nehmen zu (Store
Branding).

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-
brochen, Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance
mehr. Moderne Einkaufswelten — ob gewachsen oder geplant — missen
trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden
auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).

Versandhandel in neuer Form mit einer Multi-Channel-Strategie (Ver-
sandkatalog, Online-Handel und stationarer Handel) wird sich weiter
etablieren.

= Der Online-Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pio-
nierphase und wird Uber die nachsten Jahre weitere Marktanteile ge-
winnen. Die Konzepte reichen dabei von Onlineshops der etablierten
Lebensmittelhdndler bis zu neuen, reinen Online-Anbietern.

= Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.

Abbildung 5: Marktanteile nach Vertriebsformen 2007-2019 (nominal in %)
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2.1.4 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzel-
handel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im
Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der gro3e Wettbe-
werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen, um
den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zu werden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf, also bei der periodischen Bedarfsde-
ckung, spielen einerseits Aspekte wie Nahe, Erreichbarkeit, Zeit und Preis-
orientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmendem Mal3
wieder auf Qualitdt und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf geachtet.
So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomerationen Bio-
Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fiir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegeniibergestellt: Eines der wesentli-
chen Probleme fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern
liegt immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment be-
ginnt bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200 m? bis
1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Fldchen tber 2.500 m?
keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen
nicht verfligbar, missen Kompromisse eingegangen werden. Haufig kén-
nen die Vorteile einer ansprechenden Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln gegentiber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgestellt werden.

Generell ist die Ursache flr den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenpréasentation, neuen Service- und Angebots-
bausteinen und in signifikanten Prozessveranderungen zu sehen:

= Die Ansprliche der Konsumierenden an die Warenprasentation steigen.
Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware Uber die
Attraktivitat eines Marktes. Je groBziigiger die Ware prasentiert werden
kann, desto seltener muss das Regal aufgefillt werden, wodurch das

Personal entlastet wird und mehr Zeit fiir den — bei Supermarkten be-
sonders erwarteten — Kundschaftsservice zur Verfligung steht.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Méarkte und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft wurde bei vielen aktuellen Su-
permarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem dariiber hinwegblicken kdnnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren uber der eigenen Kopfhéhe entfdllt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
Bere Flache verteilt werden.

Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So sind zum Beispiel die Anforderungen der Verpackungsverord-
nung, nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden
kénnen muss oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fir
Mehr- und Einwegflaschen im Laden zu beriicksichtigen.

Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fir frische Backwaren
bendtigen zuséatzlich Flache.

Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. ,Ready-to-Eat"-
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf flr Kihltruhen, Kihlregale,
Kihlzellen etc.

GrofBziigigere Gange sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres Einkaufs-
erlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestlickung des
Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.
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Quelle: cima, 2022

Grundsatzlich gilt fur zuklinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher und branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, welche die Attraktivitdt und damit die Akzeptanz eines Nah-
versorgungsstandortes nachhaltig steigern kénnen. Sie kommen dem
Wunsch der Konsumierenden nach einem ,One-Stop-Shopping” entge-
gen. Ein idealtypisches Nahversorgungszentrum in diesem Sinne
kdnnte demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Anker-
betriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im wei-
teren Umfeld durch verschiedene Spezialisten (Bio-Markt, Obst, Feinkost,
internationale Spezialitaten), Lebensmittelhandwerk (Backereien, Metzge-
reien) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurzfristigen
Bedarfsbereiches erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann jedoch
je nach Standorttyp und Kundschaftsstruktur der optimale, zielgruppen-
orientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen mit ho-
her Sensibilitdt flr Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte als
.neue Form"” des Vollsortimenters bereits bewahrt. Die sog. Soft-Discoun-
ter (z. B. Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten und
Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion eines
Nahversorgers GUbernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt jedoch
aufgrund der beschrankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot im
Umfeld an Bedeutung (Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemiseldden,
etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungsstruk-
turen erganzt und insbesondere auch vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der Wohn-
umfeldqualitat beitrdgt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren oder we-
sentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungsstrukturen
zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevolkerung zu gewahrleisten. Sie dienen zugleich als sozia-
ler Treffpunkt. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Beitrag im Sinne
der ,Stadt der kurzen Wege" und der Verkehrsreduzierung.

2.1.5 Aktuelle Auswirkungen der Corona-Pandemie

Die Corona-Krise und die MaBnahmen zur Bekampfung der Ausbreitung
des Virus haben den mittelstdndischen Handel und die Innenstadte
schwer getroffen. Deutschlandweit waren im Frihjahr 2020 sowie auch
Ende 2020, Anfang 2021 und im Winter 2021 stationdre Ladengeschéfte
voribergehend geschlossen. Auch Gastronomiebetriebe und weitere Ein-
richtungen u. a. aus Kunst oder Kultur, die die Attraktivitat von Innenstad-
ten und Stadtzentren maB3geblich pragen, hatten und haben weiterhin mit
massiven Beschrankungen zu kampfen.

Es ist nicht eindeutig absehbar, inwiefern sich die Corona-Krise auf ein-
zelne Bereiche des Einzelhandels auswirken wird und wie sich kurz- bis
mittelfristig Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft ergeben wer-
den. In den letzten Monaten wurden erste Studien und Untersuchungen
durchgefiihrt, die ein Stimmungs- und Meinungsbild der Gesellschaft skiz-
zieren und Trends aufzuzeigen versuchen. Eine Untersuchung des Han-
delsverbandes Deutschland zeigte u. a. auf, dass einzelne Sortimente wie
Bekleidung und Schuhe in der ersten Jahreshalfte des Jahres 2020 Um-
satzeinbuBen zu verzeichnen hatten, wahrend andere Sortimente wie An-
strichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf oder Fahrrader, Fahrradteile und
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-zubehor verstérkt nachgefragt wurden.” Mittlerweile haben sich die Son-
dereffekte in diesen Bereichen deutlich abgeschwécht. Weitere Sonderef-
fekte wie Warenknappheit durch coronabedingte Lieferverzogerungen
traten hinzu.

Nach Ansicht der cima kdnnen zumindest grundlegende Punkte festge-
halten werden. Zum einen gehdren Sortimente wie Nahrungs- und Ge-
nussmittel oder auch Drogerie- und Kosmetikartikel zu den Waren des
taglichen (Grund-)Bedarfs. Unabhangig von finanziellen EinbuBen oder
Arbeitsplatzverlusten werden diese Sortimente voraussichtlich weitaus
weniger mit UmsatzeinbuBen und -riickgdngen zu kdmpfen haben als Wa-
rengruppen des aperiodischen Bedarfs.

Durch Verédnderungen in der Arbeits- und Alltagsorganisation und u. a.
auch durch ausbleibende Restaurantbesuche hat der Lebensmittelhandel
indes leichte Umsatzsteigerungen zu verzeichnen. Der Onlinehandel ver-
zeichnet weiterhin deutliche Zugewinne.

Im Konsummonitor Corona des Handelsverbandes Deutschland wurden
drei zentrale Auswirkungen auf das Einkaufsverhalten definiert: Distan-
cing, Virtualisierung und lokale Vernetzung. Die Auswirkungen der Pande-
mie auf das Einkaufsverhalten werden in Abbildung 7 weiter ausgefihrt.

" Handelsverband Deutschland — HDE e. V.: Konsummonitor Corona, September 2020

Abbildung 7: Veranderungen von Konsumierenden im Einkaufsverhalten

Das Grundbedirfnis im Lockdown waren Sicherheit und
Kontrolle, sich nicht infizieren zu wollen. Keine groRBen
Menschenmengen, begrenzte Besucheranzahl.

KURZFRISTIG
Waihrend der

Gesetzliche Abstandsregeln haben das Verhalten im &ffentlichen
Raum wie auch in Laden bestimmt. Starke Zuwendung zum
Online-Handel, dessen Vorteile gewlirdigt werden.

Pandemie

Trotz Freude Ober die Wieder&ffnung der Liden weiterhin Fokus
auf Hygiene und Sicherheit, Sauberkeit und Ordnung. Die
Shopper wollen die Umsetzung permanenter Schutz- & Sicher-
heitsmaBnahmen am POS zum Wohle der Kunden und der Mit-
arbeiter weiterhin gewahrleistet sehen (2.B. Desinfektionsmittel,
gut durchliiftete Raume). Nach wie vor wird viel online gekauft,
auch um Auflagen vor Ort zu meiden.

MITTELFRISTIG
Wihrend der
Pandemie

Markentreue wird abnehmen, dafiir steigende Loyalitit ggil.
regionalen und lokalen Anbietern. Zudem werden Wert- und
Preisiiberlegungen mehr im Vordergrund stehen.
Bequemlichkeit: weniger Bereitschaft, mehrere Liden aufzusu-
chen. Gestiegener Anspruch an Service und Virtualisierung:
gelernt aus E-Commerce (Z. B. Retouren, Rilckgaben-Kulanz,
virtuelle Anprabe).

LANGFRISTIG

Post-Covid19

Quelle:  Konsummonitor Corona, 2021 (Handeslverband Deutschland)

Die Umsatzentwicklung wahrend der Pandemie zeigt einen stark abwei-
chenden Verlauf mit Einbriichen wahrend der harten Lockdowns und star-
kem Anstieg seit den Geschaftsoffnungen ab Juni 2021 (vgl. Abbildung 8).
Sortimentsbezogene Unterschiede sind hier wie bereits erwdhnt dennoch
zu berlcksichtigen.
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Abbildung 8: Umsatzentwicklung Innenstadthandel (Umsatzverdnderung zu
Vorkrisenniveau nach Kalenderwochen, in Prozent)

wharter Lockdown”
Mitte Dezember

Lockdown light”
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Quelle:  Konsummonitor Corona, 2021 (Handeslverband Deutschland)

Mit der erstarkten Bedeutung des Onlinehandels steigen parallel die (oft-
mals kostenlosen) Retourenquoten und absoluten Riicksendungen. Damit
einher gehen gesteigerte Verkehrsaufkommen und ggf. die Vernichtung
von Neuware. Der Onlinehandelsbranche wird seit einiger Zeit bewusst,
dass neue Geschaftsmodelle und Angebote notwendig sind, um dem mo-
dernen Nachhaltigkeitsanspruch nachzukommen. Auch Verbrauchende
erkennen dies zunehmend und fordern dies ein. Um dieses Problem an-
zugehen, hat der Sachverstandigenrat fiir Verbraucherfragen im Bundes-
verbraucherministerium verschiedene Vorschlage erarbeitet. Zu den ,L6-
sungsansatzen fur eine nachhaltige Entwicklung des Online-Handels”
zahlt etwa eine ,Kostentragungspflicht” fir die Verbrauchenden bei Re-
touren von mangelfreien Produkten (Handelsblatt, 2020). Politische Akti-
vitaten zur Reglementierung des Onlinehandels setzten hier bisher aller-
dings noch nicht hinreichend konkret an.

Aufgrund des anhaltend starken E-Commerce ist mit einem Anstieg der
Paketmengen und damit verbunden mit einer weiteren deutlichen Zu-
nahme von Lieferverkehren zu rechnen. Demnach missen Konzepte ent-
wickelt werden, mit denen die Verkehre effizienter und mit angepassten
FahrzeuggroBen abgewickelt werden kdnnen. Hier setzt das Konzept der
.Letzten Meile” an, der den Teil des Transports zur Haustir der Kundschaft
bezeichnet.

Obwohl der Onlinehandel seine Vorziige in der Krise einer breiteren Be-
volkerung offenbaren konnte, festigt sich die Erkenntnis, dass dieser das
stationare Shopping-Erlebnis in Zukunft nicht ersetzen kann. Die Pande-
mie verstarkt somit das Spannungsfeld zwischen dem digitalen und stati-
ondren Handel.

Zu den 2020 und 2021 erlittenen EinbuBen kommen nun Verunsicherun-
gen im Zuge der Auswirkungen des russischen Angriffskrieges auf die Uk-
raine hinzu. Neben der Unsicherheit ist von weiter steigenden Bau- und
Energiekosten auszugehen, was sich ggf. investitionshemmend auswirken
kann. Weitere, insbesondere langerfristige Auswirkungen auf den deut-
schen Einzelhandel sind noch nicht abschatzbar.
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Ergebnisse aus dem cima.MONITOR 2021

Der cima.MONITOR?S liefert als regelmaBige deutschlandweite Befragung
vergleichbare Erkenntnisse rund um das Thema einzelhandelsrelevantes
Verbrauchsverhalten. Nach bereits durchgefiihrten Befragungen in den
Jahren 2007, 2009, 2015 und 2019 erfolgte die aktuelle Befragung als
Mixed-Mode-Methode (telefonisch und via Online-Panel) Ende 2021°. Da-
fir wurden insgesamt 2.429 Personen in Deutschland befragt. Wie in den
vorigen Jahren standen die Themen Nahversorgung, Innenstadt, Shop-
ping und Wohnen im Fokus und wurden situationsbedingt dieses Mal
durch einen Corona-Exkurs erweitert. Zu den wichtigsten Erkenntnissen
gehdren die nachfolgenden Punkte:

Fir die Mehrheit der Befragten zeichnen vor allem Geschafte/Einkaufs-
moglichkeiten und ein ansprechender Angebotsmix eine attraktive Innen-
stadt aus. Grlnstrukturen, Gastronomie und Cafés, Freizeit- und Kulturein-
richtungen sowie Aufenthaltsqualitdt und Sauberkeit folgen mit Abstand.
Die Innenstadt muss daher zukiinftig als Gesamtdestination tberzeugen.
Nicht einzelne Faktoren ziehen Besuchende in die Innenstadt, sondern die
Kombination aus mehreren, auch stadtebauliche Individualitaten oder
Magnete.

Zum Befragungszeitpunkt (18.10.2021 — 04.11.2021) besuchten mehr als
die Halfte der Befragten Innenstadte seltener (rd. 41 %) als vor der Corona-
Pandemie oder gar nicht mehr (rd. 10 %). Bei der Einschatzung des zu-
kunftigen Besuchsverhaltens gingen immer noch mehr als ein Viertel der
Befragten davon aus, dass sie Innenstadte seltener (rd. 19 %) oder gar
nicht mehr (rd. 4 %) besuchen werden (vgl. Abbildung 9).

Weiterhin wurde danach gefragt, was sich in den Innenstddten verandern
musste, damit die Befragten diese klinftig wieder haufiger besuchen. At-
traktive Geschéafte und kein Leerstand (14 %) wurde als wichtigster Punkt
genannt. Die Attraktivitdt der Innenstéddte selbst beziiglich attraktiver FuB3-
gdngerzonen mit Sitzmdglichkeiten, Toiletten und Begriinung (6,9 %), die
verkehrliche Erreichbarkeit und insbesondere bessere Parkmoglichkeiten

8 www.cimamonitor.de

(6,8%) sowie das Ende der Corona-Pandemie und zugehdriger MaBnah-
men und Beschrdankungen (5,6 %) folgten auf den weiteren Platzen.

Bezlglich des Onlinehandels gaben 31 % der Befragten an, dass sie zu-
kiinftig eher mehr online einkaufen werden, 53 % wollen gleichbleibend
viel online einkaufen und 15 % gehen davon aus, dass sie zukinftig eher
weniger online einkaufen. Die Hauptgriinde dafir, dass die Befragten im
vergangenen Jahr (2020) nicht online eingekauft haben, liegen priméar an
dem ausbleibenden haptischen Erlebnis und der fehlenden persénlichen
Beratung (17 %) sowie mangelndem Vertrauen gegeniiber dem Online-
handel (11 %).

In der an den cima.MONITOR ankniipfenden Befragung (Deutschlandstu-
die Innenstadt, Befragungszeitraum Mai/Juni 2022) wurde auch ein Fokus
auf die Erreichbarkeit der Innenstddte gelegt. So wurde gefragt, welche
Mobilitdtsangebote zum Erreichen der Innenstadt am ehesten verbessert
werden missten. Die Verbesserung der FuBwege und FuBgéngerfreund-
lichkeit wurde von rd. 83 % der insgesamt 2.527 Befragten als wichtig bzw.
besonders wichtig angesehen. Rund 77% der Befragten gewichteten die
Verbesserung des Parkplatzangebotes am Innenstadtrand als wichtig bzw.
besonders wichtig. Wichtig bzw. besonders wichtig wurde zudem von rd.
76 % eine giinstigere Anbindung und Erreichbarkeit mit dem OPNV ange-
sehen. Weitere Mobilitdtsangebote, die aus Sicht der Befragten verbessert
werden sollten, sind attraktivere OPNV-Haltestellen und -Fahrzeuge
(73 %) sowie autofreie Bereiche/reine FuBgangerzonen (72 %).

Aus den Ergebnissen lassen sich wertvolle Erkenntnisse fiir die Zu-
kunft der Innenstadte ableiten. Zum einen miissen sich die Innen-
stadte zukiinftig als multifunktionale Rdume verstehen, die den Men-
schen einen attraktiven Mix aus Einzelhandel, Gastronomie, Kultur,
Freizeit, Dienstleistungen und Griinstrukturen bieten. Dariiber hinaus
miissen sich Innenstidte gegeniiber dem Onlinehandel behaupten,
indem besonderer Fokus auf die Aspekte Erlebnis, Service und Kund-
schaftsbindung gelegt wird. Hinsichtlich der Erreichbarkeit sollte

% Zeitraum der Befragung: 18.10 - 04.11.2021
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insbesondere die FuBgangerfreundlichkeit, das Parkplatzangebot am
Innenstadtrand sowie eine giinstigere Erreichbarkeit der Innenstadt
mit dem OPNV verbessert werden.

Abbildung 9: Ergebnisse cima.MONITOR 2021 (Auswahl)
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2.2 Auswirkungen auf die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Herford

Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich ein Trend zu immer
groBeren Verkaufsflachen, um den Anspriichen der Kundschaft zu gena-
gen und langfristig die Existenz sichern zu kdnnen. Gleichzeitig steigen
wie im gesamten Einzelhandel der Konkurrenz- und Kostendruck, wahrend
die Flachenproduktivitdten sinken. Daher ist auch in der Stadt Herford da-
von auszugehen, dass der bestehende Einzelhandel in allen Branchen und
speziell im Lebensmitteleinzelhandel zur Sicherung der Existenz und Stei-
gerung der Attraktivitat groBere Verkaufsflachen benétigen wird.

Essenziell fir die Zukunft der Herforder Innenstadt ist, dass Investitionen,
z. B. auch in Form von Férder- und Entwicklungsprogrammen, auf die In-
nenstadt gelenkt und dass Besuchsanldsse fir die Kundschaft geschaffen
werden. Dies ware auch ein Signal fir die Gewerbetreibenden, dass der
Standort im Fokus steht. Wichtig hierbei ist, die Innenstadt aus der Sicht-
weise und den Bediirfnissen der Kundschaft zu betrachten. Hierbei spielt
die sogenannte ,Customer Journey” (Reise der Kundschaft) eine zentrale
Rolle, welche die einzelnen Phasen definiert, die eine Person durchlduft,
bevor sie sich fir einen Kauf entscheidet und dartber hinaus. Die ,Custo-
mer Journey” umfasst dabei alle Berlihrungspunkte der Zielgruppe mit ei-
ner Marke, einem Produkt oder einer Dienstleistung. Zentrale Aspekte
nehmen weiterhin die Themen Multifunktionalitat, Erreichbarkeit und (au-
tofreie) Mobilitat ein (vgl. Abbildung 10).

In fast allen Branchen zeigt sich, dass der Anteil der online bestellten Wa-
ren zunimmt. Der Anteil der Betriebe in Herford mit den Warengruppen
Biicher, Schreibwaren oder Spielwaren, Hobbybedarf hat durch den Zu-
wachs des Onlinehandels in den letzten Jahren beispielsweise merklich ab-
genommen. Die zunehmende Konkurrenz zwischen Onlinehandel und sta-
tiondrem Handel lasst sich demnach auch in Herford beobachten. Es ist
daher umso wichtiger, dass sich der Einzelhandel vor Ort auf die themati-
sierten veranderten Kundschaftsanspriiche einstellt.

Wesentliche Erkenntnisse — primar im Kontext der aktuellen Corona-Pan-
demie — lassen sich aus dem cima.MONITOR ableiten und fiir Herford
Ubertragen. Vor dem Hintergrund ricklaufiger Passantenfrequenzen
durch die Lockdowns der letzten Monate, temporarer Zugangsbeschran-
kungen der Geschafte sowie die Absage diverser Feste und Veranstaltun-
gen hat sich der Transformationsprozess der Herforder Innenstadt merk-
lich beschleunigt. Fortlaufend muss sich die Innenstadt auf diese Heraus-
forderungen neu einstellen. Primér sollte die Innenstadt die Vorzlige des
stationaren Einzelhandels in den Fokus riicken und sich gegeniiber dem
Onlinehandel positionieren. Erlebnis, persénliche Beratung und Service
sowie Aufenthaltsqualitat sind hierbei die zu fokussierenden Aspekte.

Erganzend ist fur viele Betriebstypen eine Online-Prasenz mit umfassen-
den (Produkt-)Informationen und weiteren Services (u. a. Click & Collect)
zum stationaren Ladengeschéft heutzutage essenziell, um auch digital ge-
funden zu werden. Durch eine Kombination verschiedener Vertriebskanale
sollte somit das Ziel sein, nicht nur als stationarer ,Showroom” zu dienen,
sondern die Einkaufsmoglichkeit bei den ortsanséassigen Einzelhandelsbe-
trieben in Herford sowohl offline im Laden als auch online im Shop anzu-
bieten. Fir eine Unterstlitzung des stationdren Einzelhandels haben sich
in den letzten Jahren in verschiedenen Orten sowohl Store-Checks als
auch Online-Prasenz-Checks als wertvolle Tools gezeigt, die auch in der
Stadt Herford einen Mehrwert bieten kénnen.

Ein Store-Check riickt das Unternehmen aus Kundschaftssicht in den Fo-
kus. Durch praxis- und umsetzungsorientierte Betrachtung von Ladenge-
staltung und Warenprasentation kénnen konkrete Verbesserungsbedarfe
und mdgliche Entwicklungsperspektiven im Hinblick auf eine optimierte
Innen- und AuBendarstellung sowie ProfilierungsmaBnahmen aufgezeigt
werden. In der Herforder Innenstadt zeigt sich, dass es diverse erfahrene
Betriebe mit ansprechenden Schaufenstern und einer modernen Laden-
gestaltung gibt. Allerdings trifft dies nicht auf alle Betriebe zu. Besonders
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in den Nebenlagen sind es Giberwiegend inhabergefiihrte Betriebe, bei de-
nen Optimierungsbedarfe festgestellt werden kdnnen.

Ein Online-Prasenz-Check ermittelt die digitale Wettbewerbsfahigkeit
des Unternehmens, vergleicht den aktuellen Stand mit den Bedirfnissen
der Kundschaft und zeigt Verbesserungsmaoglichkeiten und Umsetzungs-
wege auf. In der Zusammenschau mehrerer Betriebe kann ein umfassen-
des Bild Uber das digitale Schaufenster einer Kommune oder einzelner La-
gen ermittelt werden (z. B. fur Standort- und Werbegemeinschaften, be-
stimmte Innenstadtlagen oder Ortskerne). Verschiedene Foérderpro-
gramme greifen das Thema auf und liefern gezielt Unterstiitzung zu digi-
talen MaBnahmen. Auch hier zeigt die Erfahrung, dass inhabergefiihrte
Betriebe im Vergleich zu den Filialisten oftmals Defizite in der Online-
Sichtbarkeit aufweisen. Ein aktueller Sachstand zur Online-Sichtbarkeit der
Herforder Betriebe (v. a. im Innenstadtbereich) sollte momentbezogen er-
mittelt und regelmaBig fortgeschrieben werden.

Weiter werden die Auswirkungen und Erkenntnisse der Trends im Einzel-
handel basierend auf der folgenden Bestands- und Problemanalyse in das
Zentren-, Branchen- und Standortkonzept sowie in die Strategien und
Ziele fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Herford in-
tegriert.
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Abbildung 10: Innenstadt aus Kundschaftsperspektive gedacht — Customer Journey
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3  Zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten

3.1  Grundsatzliche rechtliche Rahmenbe-
dingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mogliches Gestaltungsfeld kom-
munaler Entwicklungsplanung. Sie ist maBgeblich durch die in Art. 28 GG
verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden'® abgesichert. Die konkreten
raumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanismen lei-
ten sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab. Dieses
bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden Bedin-
gungen der kommunalen Selbstverwaltung und den strikten Schutzbe-
durfnissen des privaten Eigentums, die im Art. 14 GG verankert sind.’" Die
maBgeblichen planungsrechtlichen Instrumente sind dabei das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die dort
verankerten Steuerungsmaglichkeiten haben Bezug zur Raumordnung auf
bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz — ROG) sowie den jewei-
ligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundeslander haben weitere Re-
gelungen in Einzelhandelserlassen verdffentlicht, so z. B. im Einzelhandels-
erlass NRW 2008, der 2021 aktualisiert in Kraft trat.’ Der Einzelhandelser-
lass NRW empfiehlt u. a. auch den Stadten und Gemeinden, durch stédte-
bauliche Konzepte, insbesondere kommunale Einzelhandelskonzepte,
zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.

Art. 28 Abs. 2 GG: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegen-
heiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu
regeln [...]. Die Gewdhrleistung der Selbstverwaltung umfasst auch die Grundlagen der
finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehdrt eine den Gemeinden mit
Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

" Art. 14: Abs 1 GG: Das Eigentum und das Erbrecht werden gewéhrleistet. Inhalt und
Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch
soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung ist nur zum

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums” hat einen maB-
geblichen Anteil daran, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik
Deutschland per se nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels
zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundsatzen zur Raumordnung (§ 2 ROG)
lassen sich indirekt Steuerungsanldsse hinsichtlich des Einzelhandels ab-
leiten, in dem die Schutzbediirftigkeit von Zentrenlagen und eine Orien-
tierung der Versorgung der Bevolkerung am Zentrale-Orte-Prinzip formu-
liert wird. Im § 2 Abs. 3 Satz (2) und (3) ROG wird dazu ausgefiihrt:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts
sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdum-
lichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortli-
chen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot) als auch § 2 Abs. 2
BauGB (nachbarschaftliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur
Ausweisung von bzw. die Auseinandersetzung mit faktischen zentralen
Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass ,die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhan-
dener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche” bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlicksichtigen
sind.

Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Geset-
zes erfolgen, das Art und Ausmal der Entschadigung regelt [...].

Erlass flr die Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Einzelhandelsbetrie-
ben und Hinweise fir die Zielsetzung und Anwendung (Einzelhandelserlass Nordrhein-
Westfalen), Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung - (Az. 52.10.03.02-EH-Erlass) und des Ministeriums fir Wirtschaft, In-
novation, Digitalisierung und Energie - (Az. 51.13.05.02-EH-Erlass) - vom 14. Dezember
2021
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Darliber hinaus verweist das in § 2 (2) BauGB enthaltene Abstimmungsge-
bot bei der Bewertung von Planvorhaben des groB3flichigen Einzelhandels
(Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung
von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen:

.Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzustimmen.
Dabei kénnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch Ziele der Raum-
ordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre zent-
ralen Versorgungsbereiche berufen.”

Die Notwendigkeit einer Einzelhandelskonzeption fiir Stadte und Gemein-
den in Nordrhein-Westfalen erschlieBt sich unmittelbar aus dem in seiner
Gesamtfassung am 08.02.2017 in Kraft getretenen Landesentwicklungs-
plan NRW. Die darin formulierten Ziele bzw. Grundsatze zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels enthalten Steuerungsempfehlungen, die den
Grundsatz der Raumordnung aus dem § 2 ROG zur ,Erhaltung der Innen-
stadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche” ausfillen.
Sie sind nunmehr grundsatzlich im Kontext regionaler und kommunaler
Planungen zu beachten.
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3.2 Ziele und Grundsatze des Landesent-
wicklungsplanes Nordrhein-Westfalen

Die im LEP NRW enthaltenen zehn Ziele und Grundséatze — auch maBgeb-
liche Prufkriterien bei der Fragestellung, inwieweit Planvorhaben den Vor-
gaben der Raumordnung und Landesplanung entsprechen — werden
nachfolgend vorgestellt.

Ziel 6.5-1: Standorte des groBflachigen Einzelhandels nur in Allge-
meinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung diirfen nur in regionalplanerisch festgelegten All-
gemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Mit diesem Ziel sollen die Gestaltungsspielraume fiir eine ressourcenscho-
nende Flachennutzung abgesichert werden. Eigentlich fur gewerbliche
Nutzung vorgesehene Standortareale sollen sich nicht schleichend zu Ein-
zelhandelsagglomerationen entwickeln. Damit werden auch die Entwick-
lungsspielrdume fur Industrie und Gewerbe abgesichert bzw. erhalten.

Ziel 6.5-1 formuliert eindeutig, dass die Gebietstypen Kern- und Sonder-
gebiete grundsatzlich nur im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) an ausgewiesenen Standorten dargestellt und festgesetzt wer-
den drfen.

® Anlage 1 weist folgende Sortimente als zentrenrelevant aus: Papier/Biirobedarf/Schreib-

waren; Blcher; Bekleidung, Wasche; Schuhe, Lederwaren; medizinische, orthopédische
Artikel; Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik; Spielwaren; Sportbekleidung, Sport-
schuhe; Sportartikel (ohne Teilsortimente, Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und
Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgroBgerdte); Elektrogerdte, Medien (=

Ziel 6.5-2: Standorte des groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kern- und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich
integrierten Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie
verkehrsmdBigen Anbindung fiir die Versorgung der Bevélkerung
zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
- die Sortimente gemdB Anlage 173 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte
Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt
werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhal-
tung gewachsener baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf
ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBge-
rate, Leuchten); Uhren, Schmuck sowie die gleichzeitig nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel. Siehe hierzu
auch den Abschnitt zur Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste im vorliegenden
Konzept.
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- die Bauleitplanung der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Versor-
gung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden.

In Ziel 6.5-2'* erfolgt die Zuweisung von Kern- und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in zentralen Versorgungsbe-
reichen. Darliber hinaus erfolgt fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment eine Ausnahmeregel. Diese
Vorhaben kdnnen auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
dargestellt werden, wenn die in der Zielfassung beschriebenen Rahmen-
bedingungen erfiillt sind.

Somit koénnen Einzelhandelskonzepte zuséatzlich zu zentralen Versor-
gungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte mit einer zu
den Zentren erganzenden Versorgungsfunktion ausweisen. Dabei sind
auch bereits existierende Standorte auBerhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen zu beriicksichtigen. Flir neue Standorte ist jeweils die Vertrag-
lichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungs-
bereiche in der Standortkommune und bei regionalbedeutsamen Vorha-
ben der Umlandkommunen zu berlicksichtigen. Ausdricklich wird hier ein
Gestaltungsspielraum fiir Stadte mit kleinparzellierter Struktur bestehen-
der zentraler Versorgungsbereiche oder mit historischen Ortskernen defi-
niert.

Ziel 6.5-3: Zentrenrelevante Kernsortimente: Beeintrachtigungsver-
bot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kern- und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentren-
relevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemein-
den nicht wesentlich beeintrdchtigt werden.

™ Vollstandige Zielformulierung siehe vorstehender Abschnitt.

Eine grobe Erstpriifung, ob eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche gegeben sein konnte, stellt die Ermittlung der Um-
satz-Kaufkraft-Relation dar. Dabei wird die warengruppenspezifische Um-
satzerwartung eines Projektvorhabens dem warengruppenspezifischen
Nachfragevolumen im relevanten Einzugsbereich (Stadtgebiet oder Stadt-
teil) gegeniibergestellt. Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation deutlich unter
100, kann h&ufig von einer vertraglichen Dimensionierung eines Projekt-
vorhabens ausgegangen werden, die die Versorgungsfunktion zentraler
Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass es sich dabei lediglich um eine grobe Erstpriifung handeln
sollte.

Vertiefend ist der Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit Gber 6ko-
nometrische Modellrechnungen zu warengruppenspezifischen Umsatz-
verlagerungen gegeniber zentralen Versorgungsbereichen (Standort-
kommune und ggf. Umlandkommunen) zu erbringen, die durch die An-
siedlung eines Projektvorhabens ausgeldst werden.

Grundsatz 6.5-4: Nicht zentrenrelevante Sortimente - Dimensionie-
rung

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben im
Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch
die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kauf-
kraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sorti-
mentsgruppen nicht Uberschreiten.

Grundsatz 6.5-4 fordert die maBstabliche Dimensionierung auch von Be-
triebstypen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ein. Die Regelungen
treffen insbesondere Baufachmarkte und Moébelhduser. Der Umsatz der
jeweiligen nicht zentrenrelevanten Sortimente soll das sortimentsspezifi-
sche Nachfragevolumen der Standortkommune nicht Gberschreiten. Be-
zugnehmend auf die definierte Vertraglichkeitsschwelle sind in den
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Bebauungsplanen die entsprechenden Verkaufsflachenobergrenzen fest-
zusetzen.

Ziel 6.5-5: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beein-
trachtigungsverbot, relativer Anteil zentrenrelevanter Randsorti-
mente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten diirfen nur dann
auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maxi-
mal 10 % der Verkaufsfliche betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um
Randsortimente handelt.

Ziel 6.5-5 bezieht sich auf den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zen-
trenrelevantem Kernsortiment. Fir neue Standortentwicklungen oder Er-
weiterungen ist die Vertraglichkeit in Bezug auf die Versorgungsfunktion
der zentralen Versorgungsbereiche nachzuweisen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich des zentrenrelevanten Randsortiments.

Das Ziel 6.5-5 enthalt den Priifauftrag fiir Ansiedlungsvorhaben mit groB3-
flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment in Be-
zug auf die Stadt- und Regionalvertraglichkeit des zentrenrelevanten
Randsortiments. Dieser Anteil darf 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Grundsatz 6.5-6: Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes
ftir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen 2.500 m? Verkaufsflciche nicht (iberschreiten.

Der Grundsatz 6.5-6 enthalt die Empfehlung, dass das zentrenrelevante
Randsortiment innerhalb von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment 2.500 m? Verkaufsfliche nicht
Uberschreiten soll. Die Orientierung an diesem Richtwert kann im Kontext

der Diskussion der moglichen wesentlichen Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche erdrtert werden.

Ziel 6.5-7: Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflachi-
gem Einzelhandel

Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 diirfen vorhandene
Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung als Sondergebiete gemdB § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung dar-
gestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Ver-
kaufsfldchen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Be-
standsschutz genielBen zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zu-
ldssige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit auf-
gehoben oder gedindert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfldchen auf
die zuldssige Verkaufsfldchenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentren-
relevanter Sortimente durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist méglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringftigige Erweiterungen in Betracht,
wenn dadurch keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden erfolgt.

Ziel 6.5-7 fUhrt in den meisten Kommunen zu Planungserfordernissen. Das
landesplanerische Ziel fordert die Begrenzung von Einzelhandelsagglome-
rationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auB3erhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen. Riickbau steht in jedem Fall vor einer Weiterentwick-
lung. In den meisten Stadten und Gemeinden sind hier Bauleitplane anzu-
passen oder neu aufzustellen.

Im Rahmen des Bestandsschutzes sollen ,geringfligige Erweiterungen” zur
nachhaltigen Bestandssicherung erlaubt sein. Was diese ,geringfligigen
Erweiterungen” einschliet, ob z. B. die derzeit zu beobachtenden Ver-
kaufsflachenanpassungen von Lebensmitteldiscountern darin einzuschlie-
Ben sind, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung darzustellen.

Werden im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes oder diesem zuzuord-
nenden, erganzenden gutachterlichen Stellungnahmen Erweiterungen in
Bestandsagglomerationen des groBflachigen Einzelhandels zugelassen
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bzw. empfohlen, so ist der Nachweis zu erbringen, dass keine wesentliche
Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Ebenso zu identifizieren sind in kommunalen Einzelhandelskonzepten An-
sdtze und Gefahrdungspotenziale durch etablierte oder in Ansatzen vor-
handene Einzelhandelsagglomerationen. Diese kdnnen sich auch durch
eine Agglomeration von Betrieben mit Verkaufsflichen unterhalb der
GroBflachigkeit entwickeln. Solche Agglomerationsansatze dirften teil-
weise eine dhnliche Sogwirkung entwickeln wie Standortagglomerationen
des groBflachigen Einzelhandels und somit ebenfalls eine (potenzielle) Ge-
fahrdung der Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche dar-
stellen.

Ziel 6.5-8: Vermeidung von Agglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemei-
ner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender zen-
trenschddlicher Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sor-
timenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintréichtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

Grundsatz 6.5-9: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung
von Regionalpldnen in die Abwégung einzustellen.

Der Grundsatz 6.5-9 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen
fordert das Einstellen von regionalen Einzelhandelskonzepten in die Ab-
wagung bei Aufstellung und Anderung von Regionalplénen. Fiir die Fort-
schreibung von kommunalen Einzelhandelskonzepten mit beschlossenen
regionalen Einzelhandelskonzepten bedeutet dies die Berlicksichtigung
der in der Region vereinbarten ,Spielregeln’ zur Einzelhandelssteuerung.

Ziel 6.5-10: Vorhabenbezogene Bebauungspldne

Vorhabenbezogene Bebauungspldne fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Bauge-
setzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldissig, wenn sie den Anforde-
rungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle von zentrenrele-
vanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlequngen 2 und 3, im
Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4,5
und 6 zu entsprechen.

Ziel 6.5-10 des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen bindet
die Ziele bzw. Grundsatze 6.5-1 bis 6.5-8 auch an vorhabenbezogene Be-
bauungsplane, sofern nicht von der strikten Bindung der Regelungen an
einen Durchfiihrungsvertrag (§ 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB) Gebrauch ge-
macht wird.
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3.3 Inhalte kommunaler Einzelhandelskon-
zepte

Aus den Gestaltungsspielrdumen der Bauleitplanung, der Vorgaben der
Landesplanung und des Einzelhandelserlasses Nordrhein-Westfalen las-
sen sich insgesamt folgende Aufgaben zur Erstellung kommunaler Einzel-
handelskonzepte ableiten’:

= Aufbereitung des relevanten Tatsachenmaterials (Beschreibung der
Kommune als Einzelhandelsstandort auch im Hinblick auf landes- und
regionalplanerische Vorgaben, Ermittlung des konkreten Bestandes,
Untersuchung der Entwicklungsmdglichkeiten im Hinblick auf potenzi-
elle Standorte und Erweiterungen, Kundenpotenzial im Einzugsbereich
sowie zu erwartende generelle Entwicklungen im Einzugsbereich)

= Entwicklung konzeptioneller Darstellungen fir eine funktionsgerechte
Zentrenstruktur (Lage, Ausdehnung und Funktion zentraler Versor-
gungsbereiche, Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen
und Nahversorgungsstandorte)'®

= Ermittlungen und Vorschlage fir eine ortstypische Sortimentsliste '

Ein von der Kommune nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB férmlich beschlosse-
nes Einzelhandelskonzept ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu be-
achten. Dies bedeutet, dass von dem Konzept zwar keine unmittelbare
Auswirkung auf Entscheidungen der Bauleitplanung ausgeht, das Konzept
aber im Rahmen der Bauleitplanung im Zusammenhang mit der

> Die nachfolgende Auflistung dokumentiert U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzel-

handel, Bonn 2007, S. 239. AuBerdem wird Bezug genommen auf vhw-Skript: Die Steue-
rung des Einzelhandels durch Landes- und Regionalplanung, kommunale Planung und
interkommunale Kooperation, Hrsg. Olaf Bischopink und Ulrich Kuschnerus, Minster
2011, S. 11. Es besteht unmittelbarer Bezug zu BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 — 4 C 1.08 und
BVerwG, Beschluss vom 12.09.2009 — 4 B 5.09.

stadtebaulichen Abwagung unterschiedlicher Belange (Versorgung der
Bevolkerung, Verkehr, Landschaftsschutz etc.) einbezogen werden muss.

Kommunale Einzelhandelskonzepte verlieren an Abwagungsrelevanz, je
haufiger sie durchbrochen werden, was aufgrund der fehlenden rechtli-
chen Bindung moglich ist. Konkret heilt es im BVerwG-Urteil vom
29.01.2009 (4 C 16.07):

.Das AusmaB der Durchbrechungen eines stddtebaulichen Konzeptes be-
stimmt unabhéngig von ihrer stddtebaulichen Rechtfertigung des Gewichts,
das dem Konzept in der Abwdigung zukommt: Je héufiger und umfangrei-
cher das Konzept bereits durchbrochen worden ist, desto geringer ist sein
Gewicht als Belang der Standortpolitik.”®

Wird im Rahmen der Bauleitplanung bei einzelhandelsrelevanten, textli-
chen oder zeichnerischen Festsetzungen auf ein schlissiges, nachvollzieh-
bares Einzelhandelskonzept Bezug genommen, so bedarf es keiner weite-
ren differenzierten Betrachtung.’

Im Zusammenhang mit der Neuauflage des Einzelhandelserlasses NRW
2021 ist auf zwei relevante Aspekte hinzuweisen: Zum einen wird bei der
Bestimmung des wohnortnahen Bereichs nunmehr auch das Fahrrad als
relevantes Transportmittel aufgenommen, zum anderen gilt die formliche
Vorlagepflicht bei der zustandigen Bezirksregierung fir Einkaufszentren,
Einzelhandelsvorhaben auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs ab
1.200 m? Verkaufsfliche sowie fiir Einzelhandelsbetriebe als Teil von Ag-
glomerationen i. S. d. Ziels 6.5-8 des LEP NRW; innerhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs liegt die Grenze bei 5.000 m? Verkaufsflache.?

Zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche siehe entsprechenden Abschnitt im vor-
liegenden Gutachten.

Zur konkreten Ableitung der ortstypischen Sortimentsliste siehe Kapitel 8.1.3 im vorlie-
genden Gutachten.

8 BVerwG, Urteil vom 29.01.2009 - 4 C 16.07

9 BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07

vgl. Anlage zum Einzelhandelserlass, a. a. O., S. 35 und S. 85
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4 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen in der Stadt

Herford

4.1 Lage im Raum und zentraldrtliche Bedeutung

Die Stadt Herford liegt im Kreis Herford im norddstlichen Teil des Bundes-
landes Nordrhein-Westfalen. Sie grenzt im Norden an die Stadt Léhne, im
Nordosten an die Stadt Vlotho und im Stidosten an die Stadt Bad Salzuf-
len, im Stidwesten an die Stadt Bielefeld und im Westen an die Stadte En-
ger und Hiddenhausen. Das Stadtgebiet umfasst insgesamt neun Orts-
teile. Neben dem gleichnamigen Ortsteil Herford gehéren hierzu weiterhin
die Ortsteile Diebrock, Eickum, Elverdissen, Falkendiek, Herringhausen,
Laar, Schwarzenmoor und Stedefreund.

GemdB Einwohnermeldestatistik der Stadt Herford zum Stichtag
31.12.2021 umfasste die Bevolkerung 66.551 Einwohner*innen?'. Das
Stadtgebiet erstreckt sich Uber eine Flache von rd. 7.915 ha?. Mit einer
Bevolkerungsdichte von 840 Personen je km?2 z&hlt die Stadt Herford ge-
maR zusammengefasstem regionalstatistischem Raumtyp (RegioStaR 17)
des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur, zur Kate-
gorie der Mittelstadt in regiopolitaner Stadtregion. Im Vergleich zum Kreis
Herford und dem Bundesland Nordrhein-Westfalen ist die Bevdlkerungs-
dichte der Stadt Herford etwa ein Drittel hoher.

An das Uberregionale StraBennetz ist Herford Gber zwei Anschlussstellen
(Herford-Ost sowie Herford/Bad Salzuflen) an die Bundesautobahn 2 an-
gebunden. Diese ermdglicht eine direkte Verbindung nach Nordosten in
Richtung Hannover und nach Sidwesten in Richtung Bielefeld. Auch die
Bundesautobahnen 30 und 33 sind lber Zubringerstraen schnell zu

21 Quelle: IT.NRW (Stand: 31.12.2021)
2 Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), 06.12.2022

erreichen. Uber die BundesstraBen 61 und 239 bestehen Anschliisse an
das regionale StraBennetz.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Herford an das Schienennetz ist als
sehr gut zu bewerten. Die Stadt verfligt mit einem zentrumsnahen Bahn-
hof Gber eine Anbindung an das Netz des Fernverkehrs sowie des Nah-
und Regionalverkehrs. Es verkehren die Regionalbahnlinien 6 (Min-
den/Westf. bzw. Koéln/Bonn Flughafen), 61 (Hengelo bzw. Bielefeld),
70 (Braunschweig bzw. Bielefeld), 71 (Bielefeld bzw. Rahden), 72 (Pader-
born bzw. Herford), 78 (Bielefeld bzw. Nienburg).

Die Stadt Herford ist in das Busnetz des Kreises Herford eingebunden (Li-
nien der OWL Verkehr GmbH), welches die Mobilitdt im Stadtgebiet si-
cherstellt sowie die Erreichbarkeit umliegender Stadte wie Lohne und Bad
Salzuflen ermdglicht. Zudem verkehren spezielle Nachtbusse, welche frei-
tags und am Wochenende nachts eine Grunderreichbarkeit sicherstellen.

2 Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW), 06.12.2022
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Abbildung 11: Stadtgebiet Herford
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG, 2022
Bearbeitung: cima, 2023

Im Landesentwicklungsplan NRW ist die Stadt Herford als Mittelzentrum
ausgewiesen. Mittelzentren Gbernehmen gemaR raumordnerischen Vor-
gaben sowohl die grundzentrale Versorgungsfunktion fir die eigene Be-
volkerung mit Waren des taglichen Bedarfs als auch eine mittelzentrale
Versorgungsfunktion fir die eigene Bevolkerung sowie der angrenzenden
Gemeinden mit Waren des gehobenen Bedarfs.

Die Stadt Herford ist in ein dichtes Netz aus zentralen Orten eingebettet.
Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Bad Salzuflen in rd. 7 km Entfer-
nung, Léhne (rd. 10 km Entfernung) und Vlotho (rd. 16 km Entfernung),
die jeweils unmittelbar an die Stadt Herford angrenzen. Die Stadt Enger
(rd. 10 km Entfernung) und die Gemeinde Hiddenhausen (rd. 8 km Entfer-
nung) grenzen als Grundzentren im Westen an die Stadt Herford. Das

nachstgelegene Oberzentrum ist Bielefeld, welches mit einer PKW-Fahr-
zeit von ca. 25 Minuten erreicht werden kann. Dariiber hinaus sind die
Oberzentren Hannover, Osnabriick und Paderborn jeweils in rd. 60 Minu-
ten PKW-Fahrzeit zu erreichen.
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Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, 2019

Bearbeitung: cima, 2023
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4.2 Soziookonomische Strukturdaten

Die Stadt Herford verzeichnete im Betrachtungszeitraum 2017 bis 2021
einen leichten Bevolkerungsriickgang?®® von ca. —0,6 %. Die Bevélkerungs-
zahlen im Kreis Herford (-0,4 %) und im Land Nordrhein-Westfalen
(+0,1 %) sind ebenfalls anndhernd gleichgeblieben.

Die Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes (IT.NRW) geht
von einem leichten Bevolkerungszuwachs in Nordrhein-Westfalen von rd.
0,9 % bis zum Jahr 2025 aus. Fir den Kreis Herford wird ein leichter Bevol-
kerungsriickgang von ca. 0,5 % erwartet. Fir die Stadt Herford wird ein
etwas starkerer Bevolkerungsriickgang von rd. 0,3 % prognostiziert. Durch
das Konversionsprojekt der Hammersmith Kaserne zum Hammersmith
Quiartier mit rd. 300 Wohneinheiten kann jedoch perspektivisch ein Bevol-
kerungszuwachs erwartbar sein.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
Stadt Herford weist einen leichten Zuwachs von 4,4 % fir den Zeitraum
2017 bis 2021 auf. Die Zuwachsrate fir den Kreis Herford erreichte im Ver-
gleich einen Wert von rd. 3,5 %; das Land Nordrhein-Westfalen zeigt eine
noch starkere Entwicklung mit rd. 5,9 %.

Die Stadt Herford weist ein positives Pendelsaldo auf, wobei der Auspen-
delliberschuss im Zeitraum 2016 bis 2020 deutlich gestiegen ist (+ 6,3 %).
Aufgrund der Lage im Einzugsgebiet des Oberzentrums Bielefeld weist der
Kreis Herford im gleichen Zeitraum ein durchweg negatives Pendelsaldo
auf.

Die Arbeitslosenquote in der Stadt Herford liegt mit 8,3 % im Jahr 2021
deutlich Gber denen des Kreises und des Landes NRW. Im betrachteten

24 Zur Vergleichbarkeit der soziookonomischen Daten wurde sich auf die Datengrundlage
des Statistischen Landesamtes Nordrhein-Westfalen (ITNRW) bezogen. Im weiteren

Cima.

Zeitraum von 2017 bis 2021 ist die Quote mit 0,1 % in der Stadt Herford
auBerdem konstant geblieben.

Abbildung 13: Sozio6konomische Rahmendaten der Stadt Herford

Indikatoren 3 EL Kreis Nordrhein-
Herford Herford Westfalen
Bevélkerungsentwicklung 31.12.2017 66.923 251.539 17.912.134
31.12.2019 66.638 250.578 17.947.221
31.12.2021 66.551 250.635 17.924.591
+/-in % 2017-2021 -0,6 -04 0,1
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 11.10.2022
Entwicklung der 31.12.2017, 34.271 93411 6.819.700
sozialversicherungspflichtig 31.12.2019 35.667 96.557 7.078.192
Beschéftigten (am Arbeitsort) 31.12.2021 35.778 96.713 7.219.704
+/-in % 2017-2021 4.4 35 59
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Stand: 11.10.2022
Einpendler 30.06.2016 26.737 39.290 4.647.800
Auspendler 30.06.2016 16.596 47574 4.553.923
Saldo 10.141 -8.284 93.877
Einpendler 30.06.2018 27.790 40.381 4.831.072
Auspendler 30.06.2018 17.650 50.672 4.734.144
Saldo 10.140 -10.291 96.928
Einpendler 30.06.2020 27.871 34.942 4.897.445*
Auspendler 30.06.2020 17.096 42.294 4.791.876*
Saldo 10.775 -7.352 105.569
Quelle:Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 11.10.2022
Arbeitslosenquote im 2017 8.2 56 74
Jahresdurchschnitt in Prozent 2019 77 51 6,5
2021 83 55 73
+/- in %-Punkten 2017-2021 0,1 -0,1 -0,1
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitslosenquoten Jahresdurchschnitt 2017 bis 2021

Bearbeitung: cima, 2023

Verlauf des Einzelhandelskonzeptes wurden fiir die Berechnungen wesentlicher Kenn-
zahlen (u. a. Nachfragepotenzial) die Bevolkerungsdaten der Stadt Herford herangezo-
gen.
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Tourismusdaten

Die Zahl der Ankiinfte in der Stadt Herford sind im Zeitraum 2017 bis 2021
um rd. 31,6 % eingebrochen. Gleichzeitig sind die Ankinfte im Kreis
Herford um rd. 38,4 % gesunken.

Die Ubernachtungszahlen der Stadt Herford sind im Zeitraum 2017 bis
2021 um rd. 15,8 % zuriickgegangen, im Kreis Herford um rd. 27,9 % und
im Land Nordrhein-Westfalen sogar um 42,5 %.

Die deutlich negative Entwicklung der o. g. touristischen Kennzahlen (An-
kiinfte & Ubernachtungen) im Zeitraum 2017 bis 2021 ist in erster Linie
durch den Beginn der Corona-Pandemie im Frihjahr 2020 zu erklaren.
Temporare Beherbergungsregulierungen gemafB des Infektionsschutzes,
Lockdowns und weitere pandemiebedingte Regelungen haben hierzu bei-
getragen. Aussagekraftiger sind deshalb die Werte bis 2019, da davon
auszugehen ist, dass sich die Tourismuszahlen wieder deutlich erholen
werden.

Abbildung 14: Touristische Rahmendaten der Stadt Herford

Indikatoren Stadt Kreis Nordrhein-
Herford Herford Westfalen
Anzahl der Ankiinfte (insgesamt) 2017 26.722 98.422 23.279.062
2019 25.256 99.684 24.309.650
2021 18.282 60.620 11.081.065
+/-in % 2017-2021 -31,6 -384 -52,4
Ubernachtungen (insgesamt) 2017 46.597 372.878 51.509.458
2019 48817 385.647 53.259.784
2021 39.238 269.006 29.608.783
+/-in % 2017-2021 -15,8 -279 -42,5
Durchschnittliche 2017 1,7 38 2,2
Aufenthaltsdauer in Tagen 2019 1,9 39 2,2
2021 21 4,4 2,7
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Stand: 11.10.2022

Bearbeitung: cima, 2023

Die Werte fur die durchschnittliche Aufenthaltsdauer unterscheiden sich
deutlich voneinander. Die Stadt Herford weist mit einer durchschnittlichen
Aufenthaltsdauer von 2,1 Tagen im Jahr 2021 einen deutlich geringeren
Wert als der Kreis Herford mit 4,4 Tagen auf. Die Stadt Herford erscheint
damit eher attraktiv fir kiirzere Aufenthalte.

Sowohl in der Stadt Herford als auch im Kreis Herford und im Land
Nordrhein-Westfalen sind die Bevolkerungszahlen in den letzten Jah-
ren anndhernd gleich geblieben.

Aufgrund der Lage im Einzugsgebiet des Oberzentrums Bielefeld und
diverser umliegender Mittelzentren weist die Stadt Herford ein posi-
tives Pendelsaldo auf. Unter Beriicksichtigung der Bevolkerungsent-
wicklung kann die Stadt Herford als stabiler Arbeitsort und attrakti-
ver Wohnort angesehen werden.

Im Tourismussektor ist die Anzahl der Ankiinfte und Ubernachtungen
deutlich gesunken. Gleichzeitig ist die durchschnittliche Aufenthalts-
dauer merklich angestiegen. Vor dem Hintergrund der Corona-Pan-
demie sind die touristischen Kennzahlen jedoch mit Vorsicht zu ge-
nieBen und wenig aussagekriftig. Es bleibt daher zunachst abzuwar-
ten, wie sich die Tourismuszahlen mit Verlauf der Pandemie wieder
erholen bzw. entwickeln werden. Der Tourismus schafft in gewissem
Rahmen zusétzliche Einnahmen und generiert Arbeitsplitze, er sollte
aber fiir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt nicht iiberbewertet
werden.

Cima.
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5 Marktgebiet und Nachfragepotenzial in der Stadt Herford

5.1  Marktgebiet

Das Marktgebiet der Stadt Herford wird von verschiedenen Faktoren be-
einflusst. Diese sind vor allem:

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Herford,

= Branchenmix,

= Sogkraft ansassiger (GroB-)Betriebe,

= Lage zu anderen zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitdt der Bevolkerung im Raum,

= Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),
= Nahe zu Konkurrenzorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Konkurrenzorten.

Mit dem Oberzentrum Bielefeld sowie den Mittelzentren Bad Salzuflen,
Vlotho, Lohne ist die Stadt Herford von mehreren (z. T. starken) Einzelhan-
delsstandorten umgeben, die die Marktreichweite der Stadt Herford ein-
schranken. Relevant ist weiterhin die zentralortliche Versorgungsfunktion
der Stadt Herford: Laut dem Landesentwicklungsplan NRW ist die Stadt
Herford als Mittelzentrum ausgewiesen. Damit Gbernimmt die Stadt ge-
maB raumordnerischer Vorgaben die Versorgungsfunktion der Bevolke-
rung mit Waren des gehobenen Bedarfs. Zugleich ibernehmen Mittelzen-
tren auch eine grundzentrale Versorgungsfunktion hinsichtlich Waren des
allgemeinen taglichen Grundbedarfs fiir die eigene Bevolkerung.

Das Marktpotenzial des Einzelhandels in der Stadt Herford ergibt sich so-
mit primar aus der vorhandenen Nachfrage innerhalb des eigenen Stadt-
gebietes (Zone 1). Dariiber hinaus kénnen die westlich angrenzende Ge-
meinde Hiddenhausen und die Stadt Enger in das direkte Marktgebiet
(Zone 2) eingefasst werden, fir die die Einzelhandelsbetriebe in der Stadt
Herford eine wichtige Versorgungsfunktion darstellen. Das erweiterte
Marktgebiet (Zone 3) umfasst die Stadte Viotho, Bad Salzuflen, Léhne,
Biinde sowie die Gemeinde Kirchlengern. Diese Stadte und Gemeinden
haben zum Teil selbst die Funktion eines Mittelzentrums inne, weshalb
davon ausgegangen werden kann, dass die Stadt Herford hier nur Teile
der Kaufkraft binden kann.

Das nachfolgend dargestellte Marktgebiet wird demnach unterteilt in
Zone 1 (Stadtgebiet Herford), Zone 2 bzw. das direkte Marktgebiet (Stadt
Enger & Gemeinde Hiddenhausen) und Zone 3 bzw. das erweiterte Markt-
gebiet (Stadte Vlotho, Bad Salzuflen, Lohne, Binde und Gemeinde
Kirchlengern).

Zu berlcksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe im Stadt-
gebiet durchaus gréBere Marktgebiete aufweisen kdnnen, da das Markt-
gebiet Uber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird.

Die Ausstrahlung der Einzelhandelsbetriebe der Stadt Herford ldsst zu den
duBeren Bereichen des Marktgebietes nach. Die Zone 2 kann dennoch auf-
grund der Starke des Mittelzentrums Herford als direktes Marktgebiet ein-
gestuft werden. Die Orientierung der Ortsteile des erweiterten Marktge-
bietes bzw. der Zone 3 ist priméar auf andere Zentren gerichtet und wird
insofern nur qualitativ zum Nachfragepotenzial der Stadt Herford hinzu-
gezahlt.

Cima.
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Abbildung 15: Marktgeblet der Stadt Herford
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5.2 Nachfragepotenzial

Die Berechnung des stationéren Nachfragepotenzials?® im Einzelhandel in
der Stadt Herford erfolgt auf der Basis der gemeindescharfen Bevolke-
rungszahl (66.551 Einwohner*innen)?® und der spezifischen einzelhandels-
relevanten Kaufkraftkennziffer (96,0%). Insofern liegt die Kaufkraftkennzif-
fer der Stadt Herford unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100) und
liegt leicht unter der Kaufkraftkennziffer des Kreises Herford (97,8).

Uber alle Warengruppen im stationéren Einzelhandel wird ein Ausgabe-
satz pro Kopf von 5.803 € fur das Jahr 2022 zugrunde gelegt. Dieser wird
mittels der Kaufkraftkennziffer an das lokale Kaufkraftniveau der Stadt
Herford angepasst.

Der Pro-Kopf-Ausgabesatz der Stadt Herford entspricht demnach im
Durchschnitt 5.572 € im Jahr 2022.

Insgesamt belduft sich das Nachfragepotenzial in der Stadt Herford auf rd.
370,84 Mio. €. Davon entfallen etwa 198,4 Mio. € auf den periodischen
Bedarf. Im aperiodischen Bedarfsbereich belduft sich das Nachfragepoten-
zial auf etwa 172,4 Mio. €. Das groBte rechnerische Nachfragepotenzial
liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, dem Kern des tag-
lichen Bedarfs, vor.

Im Vergleich zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2015 hat sich das
Nachfragepotenzial deutlich verringert (2015 = 398,3 Mio. €). Dies lasst
sich auf eine niedrigere Kaufkraftkennziffer zurtickfiihren, die zur Berech-
nung des Nachfragepotenzials herangezogen wird.

2> Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevélkerung in der Stadt

Herford, die dem stationdren Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).

Cima.

Abbildung 16: Nachfragepotenzial in der Stadt Herford in Mio. €

CIMA Warengruppe Herford

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 160,6
Gesundheit, Kérperpflege 32,1

Schnittblumen, Zeitschriften 57

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 24,1

Schuhe, Lederwaren 89

Blicher, Schreibwaren 58

Spielwaren, Hobbybedarf 4.2

Sportartikel, Fahrrader 15,5
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 29,9
Uhren, Schmuck 4,8

Sanitatsartikel, Optik, Akustik 12,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 6,3

Einrichtungsbedarf 26,3
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 343

Einzelhandel insgesamt 370,8

Quelle: cima, 2023

% Quelle: IT.NRW (Stand: 31.12.2021)
27 Michael Bauer Research GmbH, 2022
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Neben dem Nachfragepotenzial der Stadt Herford (Zone 1) tragt auch das
erweiterte Marktgebiet (Zone 2) mit rd. 232,8 Mio. € zum Nachfragepo-
tenzial im Marktgebiet der Stadt Herford bei. Insgesamt umfasst das
Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Herford rd. 603,6 Mio. € bei

einer Bevdlkerungszahl von 106.824.

Abbildung 17: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Herford in

Mio. €

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Buicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Summe

Bevélkerung

Stadt

Herford

160,6
32,1
57

24,1
8.9
5,8
42

15,5

299
48
12,3
6.3

26,3

343

370.,8

66.551

Direktes
Marktgebiet

100,8
20,2
3,6

15,1
5,6
36
2.6
97

18,8
3,0
7.7
40

16,5

215

232,8

40.273

Marktgebiet
insgesamt

323.0

261,4
52,3
98

280,7

39,2
14,5
9.4
6,8
25,3
48,7
7.8
20,1
10,3
42,9
55,9

603,6

106.824

Quelle: cima, 2023

Cima.
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6 Einzelhandelsangebot in der Stadt Herford

6.1 Einzelhandelsstruktur

Die nachfolgenden Einzelhandelsstrukturdaten basieren auf einer voll-
standigen Einzelhandelsbestandserhebung in der Stadt Herford im Okto-
ber 2022.

Die dargestellten Umsatzvolumina (brutto) leiten sich aus den konkreten
Warenangeboten sowie der Angebotsqualitdt und Sortimentsstruktur ab.
Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte Gber branchenubliche Flachen-
produktivitdten. Zusatzlich werden branchenspezifische Informationen
aus Firmen- und Verbandsver6ffentlichungen sowie der relevanten Fach-
literatur in die Auswertung mit einbezogen. Erganzt wird diese Analyse
entscheidend auch durch die Inaugenscheinnahme der Unternehmen
durch die cima. Es handelt sich demnach um Schatzwerte; die tatsachli-
chen Umsatze einzelner Betriebe kdnnen zum Teil deutlich abweichen.

Neben dem Facheinzelhandel und filialisierten Einzelhandel werden ge-
werbliche Betriebe mit fiir die Kundschaft zuganglichen Verkaufsflachen
(z. B. Sanitarfachhandel), Gartnereien (Verkaufsflache) und Autohauser
(hier nur Verkauf von Zubehor fiir Privatkundschaft) zum Einzelhandel hin-
zugerechnet. GroBhandelsnutzungen, Baustoffhandel sowie Kfz-Handel
zdhlen dagegen nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne.

Im Rahmen der Bestandserhebung des Einzelhandels in der Stadt Herford
wurden insgesamt 347 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
130.165 m? erhoben. Sie erwirtschaften gemeinsam einen Einzelhandels-
umsatz von ca. 420,4 Mio. €.

Die warengruppenspezifische Differenzierung des Einzelhandelsbestan-
des ist in der nebenstehenden Abbildung 18 dokumentiert.

Abbildung 18: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache, Umsatz in Herford

Anzahl der

Betriebe Verkaufs- Umsatz in
CIMA Warengruppe (Haupt- f.Iacht: Mio. €
i inm
sortiment)

Periodischer Bedarf insgesamt 152 41.455

Mahrungs- und Genussmittel 124 35.060 169,3
Gesundheit, Kdrperpflege 22 5.530 34,1
Schnittblumen, Zeitschriften 6 865 58
Aperiodischer Bedarf insgesamt 195 88.710 2111
Bekleidung, Wasche 41 17.250 454
Schuhe, Lederwaren 12 4275 13,3
Blcher, Schreibwaren 8 2.195 6,4
Spielwaren, Hobbybedarf 2 1.480 b
Sportartikel, Fahrrader 6 1.740 7.6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 26 5.020 32,8
Uhren, Schmuck 13 465 6,5
Sanitatsartikel, Optik, Akustik 18 1.330 10,3
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 17 8.850 14,2
Einrichtungsbedarf 31 17.700 25,0
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 21 28.405 458
Einzelhandel insgesamt 347 130.165 4204

Quelle: cima, 2023

* Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsatze erst ab mind. drei Betrieben je Wa-
rengruppe ausgewiesen. Meistens sind Randsortimente in den summierten Umsatzen und
Verkaufsflachen enthalten, sodass eine Dokumentation trotz weniger als drei Betrieben mit
dem jeweiligen Hauptsortiment moglich wird.

Cima.
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Folgende Ergebnisse sind dabei hervorzuheben:

Uber alle Warengruppen hinweg hat sich die Anzahl der Betriebe seit
dem Jahr 2015 von 392 auf nunmehr 347 Betriebe verringert (-13,0 %).

Hinsichtlich der Verkaufsflache wurden bei der aktuellen Erhebung
Uber alle Betriebe hinweg rd. 8.850 m? mehr erhoben als im Jahr 2015.
Der Uberwiegende Teil hiervon entféllt auf Betriebe mit aperiodischen
Hauptsortimenten und lasst sich auf die Realisierung neuer Standorte
(u. a. Obi Baumarkt, Mémax) zurlckfihren.

Der Umsatz ist Uber alle Warengruppen hinweg leicht gesunken
(-3,0 %). In den letzten Jahren sind vorrangig Betriebe vom Markt ge-
treten, die sich als nicht marktfahig dargestellt haben. Umsatzzuwéchse
konnten hingegen diejenigen Betriebe erfahren, die hinreichend wett-
bewerbsfahig aufgestellt waren. Insbesondere der Lebensmitteleinzel-
handel konnte, auch aufgrund von gestiegenen Verbrauchsausgaben,
gestiegene Umsétze verzeichnen.

Die Warengruppen des periodischen Bedarfs verzeichnen 152 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von 41.455 m? Diese realisieren einen Umsatz
von rd. 209,2 Mio. €. Der Verkaufsflachen- und Umsatzanteil liegt damit
bei 32 % bzw. 50 % am gesamten Einzelhandel in Herford.

Der absolut groBBte Anteil entfallt dabei auf Nahrungs- und Genussmit-
tel. Diese Warengruppe wird von 124 Betrieben in der Stadt Herford als
Hauptsortiment gefiihrt, umfasst mit 35.060 m? einen nicht unwesent-
lichen Anteil der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (27 %) und
entsprechend mit rd. 169,3 Mio. € auch den grof3ten Umsatzanteil am
gesamten Einzelhandel in der Stadt Herford (40 %).

Den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs kdnnen 195 Betriebe in
der Stadt Herford zugeordnet werden. Sie realisieren auf einer Ver-
kaufsfliche von insgesamt 88.710 m? (68 %) einen Umsatz von circa
211,1 Mio. € (50 %).

In der Warengruppe Bekleidung, Wiésche, dem wichtigsten Leitsorti-
ment einer zentralen Innenstadtlage, sind 41 Betriebe mit einer Ver-
kaufsfliche von 17.250 m? vorhanden. Sie realisieren einen

Cima.

Einzelhandelsumsatz von rd. 45,4 Mio. €. Dies entspricht einem Ver-
kaufsflachenanteil von 13 % bzw. Umsatzanteil von 11 % am gesamten
Einzelhandel in der Stadt Herford.

= Lediglich die Warengruppe Uhren, Schmuck weist eine Verkaufsflache
von weniger als 1.000 m? auf.

= Die Warengruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel nimmt be-
triebsbedingt den groBten Verkaufsflichenanteil mit rd. 22 %
(28.405 m?) und den gréBten Umsatzanteil mit rd. 11 % (45,8 Mio. €)
ein.

Pro-Kopf-Verkaufsflache:

Uber die reine Darstellung der Einzelhandelskenndaten hinaus ist die Ver-
kaufsflachendichte ein Indikator, der die Verkaufsflaichenausstattung ins
Verhaltnis zur Bevolkerungszahl stellt. Der bundesdeutsche Durchschnitt
liegt inkl. 1andlich gepragter Rdume Uber alle Sortimente hinweg bei circa
1,60 m? Pro-Kopf-Verkaufsflache.

Im periodischen Bedarfsbereich ist nach cima-Erfahrungen ab einem Wert
von circa 0,50 m?/EW von einer ausreichenden Versorgungssituation aus-
zugehen.

Abbildung 19: Verkaufsflache pro Kopf in der Stadt Herford

Herford 2015 2022
Verkaufsflichendichte in m? pro Kopf 1,83 1,96
im periodischen Bedarf 0,66 0,62
im aperiodischen Bedarf 1,17 1,33

Quelle: BBE 2015; cima, 2023

In der Stadt Herford betragt die Verkaufsflaichendichte insgesamt
1,96 m?/EW, im periodischen Bedarfsbereich 0,62 m?/EW und im aperio-
dischen Bedarfsbereich 1,33 m?%EW. Damit liegt die Stadt Herford
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insgesamt deutlich Gber dem bundesweiten Durchschnittswert. Im Bereich
des periodischen Bedarfs kann von einer guten Ausstattung gesprochen
werden. Die hohen Ausstattungswerte im aperiodischen Bereich lassen
sich auf das umfassende Angebot in den entsprechenden Warengruppen
zurlckfihren.

Im Vergleich zum Jahr 2015 konnte die Verkaufsflachendichte insgesamt
gesteigert werden. Dies lasst sich durch den Anstieg der Verkaufsflache im
aperiodischen Bedarf erklaren. Gleichzeitig ist die Verkaufsflachendichte
im periodischen Bedarf leicht gesunken.

In der nachfolgenden Abbildung 20 wird die rdumliche Verteilung des Ein-
zelhandelsbestandes in der Stadt Herford dargestellt.

Cima.
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Abbildung 20: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Herford
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6.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Handelszentralitdten von Uber 100 signalisieren Kaufkraftzuflisse;
Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten per Saldo Kaufkraftabfliisse
aus der betreffenden Raumeinheit. Handelszentralitaten werden fiir den
Einzelhandel insgesamt sowie fiir einzelne Warengruppen ermittelt.

Je groBer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die
Qualitdt und Quantitéat an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrs-
anbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet bedingt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Stadt Herford liegt bei
insgesamt 370,8 Mio. € pro Jahr. Der jahrlich erwirtschaftete Einzelhan-
delsumsatz betragt den Berechnungen der cima zufolge circa 420,4 Mio. €.
Die Kaufkraftzuflisse Ubersteigen somit die Kaufkraftabfliisse signifikant.
Dementsprechend erreicht der Einzelhandel in der Stadt Herford insge-
samt einen Zentralitatswert von 113 %. Die Einzelhandelszentralitat
konnte seit der letzten Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr
2015 leicht gesteigert werden (2015 = 109 %). Fir ein Mittelzentrum wird
ein durchschnittlicher Zentralitatswert erreicht. Fiir einige Warengruppen
ergeben sich dennoch Entwicklungspotenziale.

Im gesamten periodischen Bedarfsbereich liegt die Zentralitat bei 105 %
und damit deutlich Gber dem Wert von 2015 (98 %). Die Steigerung kann
in erster Linie durch die Ansiedlung mehrerer groB3flachiger Lebensmittel-
markte (u. a. E-Center, REWE und Lidl) sowie die Verkaufsflachenerweite-
rung und Anpassung der bestehenden Markte an die Marktbedingungen
erklart werden. Die Stadt Herford konnte hierdurch die Nahversorgungs-
situation im eigenen Stadtgebiet merklich verbessern.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt eine Zentralitat
von 105 % vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz von ca. 169,3 Mio. €
ein lokales Nachfragevolumen von 160,6 Mio. € gegeniber. Dies stellt auf

Ebene der Stadt Herford per Saldo Kaufkraftzufliisse aus den umliegenden
Kommunen dar. Die Werte verdeutlichen, dass in der Branche Nahrungs-
und Genussmittel ein fur ein Mittelzentrum umfangliches Angebot vor-
handen ist. In Herford besteht mit 11 Lebensmittelvollsortimentern und
10 Lebensmitteldiscountern (wovon das E-Center Salzufler StraBe im Bau
ist sowie fiir einen LIDL Discounter in der Ahmser StraBe eine Baugeneh-
migung erteilt wurde, der Abriss des Bestandgebaudes abgeschlossen ist
und zeitnah mit dem Neubau bekommen werden soll) eine stabile Ange-
botsstruktur. Neben den genannten Lebensmittelmarkten sind weiterhin
funf Getrdnkemarkte sowie ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Hofladen, Lebensmittelspezialanbieter und Tankstellenshops zu
nennen.

In den anderen beiden Warengruppen des periodischen Bedarfsbereichs,
die meistens ebenfalls in Lebensmittelméarkten im Randsortiment mit an-
geboten werden, sind fir ein Mittelzentrum durchschnittliche Zentralita-
ten festzustellen. Hierzu zéhlen Gesundheit, Kérperpflege (106 %) und
Schnittblumen, Zeitschriften (102 %). Auch in diesen Warengruppen
sind per Saldo leichte Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Stadten und
Gemeinden ersichtlich. In der Warengruppe Gesundheit, Kérperpflege sind
fur das Angebot neben den Lebensmittelméarkten zum Erhebungszeit-
punkt 13 Apotheken sowie vier origindre Drogeriefachmarkte (wovon ei-
ner im Bau ist) zu nennen. Die Warengruppe Schnittblumen, Zeitschriften
wird neben den Lebensmittelmarkten und Tankstellen insbesondere fir
Schnittblumen von den Betrieben Blumen Rummler, Marien BlUte, Blumen
Risse, Blitenzauber und Blumen Holland angeboten. Das vorgehaltene
Angebot in den beiden genannten Warengruppen kann die vorhandene
Nachfrage vollumfanglich decken.

Cima.
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Abbildung 21: Einzelhandelsumsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitét in
der Stadt Herford

Handels-

Nachfrage-

Umsatz in

volumen zentralitat
Mio. €

in Mio. € in %

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt 209,2 198,4 105
Nahrungs- und Genussmittel 169,3 160,6 105
Gesundheit, Kérperpflege 341 321 106
Schnittblumen, Zeitschriften 58 57 102

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 45,4 241 189
Schuhe, Lederwaren 13,3 8,9 150
Buicher, Schreibwaren 6,4 58 112
Spielwaren, Hobbybedarf 3,8 4,2 91

Sportartikel, Fahrrader 7,6 15,5 49

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 32,8 29,9 110
Uhren, Schmuck 6,5 4,8 135
Sanitétsartikel, Optik, Akustik 10,3 12,3 84
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 14,2 6,3 224
Einrichtungsbedarf 25,0 26,3 95

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel 45,8 34,3 134
Einzelhandel insgesamt 420,4 370,8 113

Quelle: cima, 2023

In den Branchen des aperiodischen Bedarfs wird in der Stadt Herford
insgesamt eine Handelszentralitdt von 122 % erzielt. Dieser Wert ent-
spricht somit fast dem Wert aus dem Jahr 2015 (120 %). Ein GroBteil der
Warengruppen des aperiodischen Bedarfs liegen deutlich Gber 100 % und

verzeichnen per Saldo durchweg Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden
Stadten und Gemeinden.

Die hdochste Einzelhandelszentralitédt im aperiodischen Bedarfsbereich
weist mit 224 % die Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
auf. Das Angebot (ibersteigt mit einem Umsatz von 14,2 Mio. € in dieser
Warengruppe deutlich das Nachfragevolumen von 6,3 Mio. € in der Stadt
Herford. Geschafte mit dem Hauptsortiment Glas, Porzellan, Keramik,
Hausrat sind u. a. Depot WMF und Feinsinn.

Die innenstadttypische Warengruppe Bekleidung, Wische weist in der
Stadt Herford eine Einzelhandelszentralitdt von 189 % auf. Ein Umsatz von
45,4 Mio. € steht hierbei einem Nachfragevolumen von 24,1 Mio. € gegen-
Uber. Geschafte mit dem Hauptsortiment Bekleidung sind u. a. Klingent-
hal, C&A, Marc O'Polo, engbers, jeans fritz. Daneben sind auch die Fabrik-
verkaufe von Ahlers und Brax dieser Warengruppe zuzuordnen. Origindre
Fachgeschafte flir Wasche sind mit den Betrieben Hunkemoller, Sweet
Dreams und Bra Lounge Lingerie vorhanden.

Mit einer Zentralitdt von 150 % ist die zentrentypische Warengruppe
Schuhe, Lederwaren vertreten. Ein Umsatz von 13,3 Mio. € steht hierbei
einem Nachfragevolumen von 8,9 Mio. € gegeniber. Die Betriebe u. a.
Mengedoht, Tscheche, Schuhcenter Siemes, Deichmann und Tamaris ver-
treiben das Sortiment Schuhe im Hauptsortiment. Lederwaren werden von
den Betrieben Leder Berensen, Schulranzen.com und Toskana Lederwaren
angeboten.

Die Warengruppe Uhren, Schmuck wird in der Stadt Herford durch di-
verse Betriebe wie u. a. Kriiger, Juwelier Hungeling und Bijou Brigitte ver-
trieben und weist eine Handelszentralitat von 135 % auf. Einem Umsatz
von 6,5 Mio. € steht einem Nachfragevolumen von 4,8 Mio. € gegenlber.
Demnach sind auch in dieser Warengruppe deutlich Kaufkraftzuflisse zu
verzeichnen.

Eine ahnlich hohe Einzelhandelszentralitat von 134 % ist im aperiodischen

Bedarfsbereich in der Warengruppe Baumarktartikel, Pflanzen, Zooar-
tikel festzustellen. Relevante Betriebe flr das Sortiment Baumarktartikel

Cima.
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und Eisenwaren sind TOOM sowie der neuerdffnete OBI-Markt. Zooartikel
werden von den Betrieben Fressnapf, Spilker & Wehmeier sowie Heimtier-
und Gartenbedarf. Das Sortiment Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppi-
che fiihren die Betriebe Hammer, Pieper und Tedox. Kfz-Zubehor bietet
der Betrieb ATU an. Sortimente im Bereich Pflanzen, Gartenbedarf werden
u. a. von Kotters Gewachshaus, Blumenideen Dannhaus, Blumen Kuhl-
mann sowie Kunert und Rekersbrink im Hauptsortiment vertrieben.

Eine Handelszentralitdt von 112 % wird in der Warengruppe Biicher,
Schreibwaren erzielt. Einem Umsatz von 6,4 Mio. € steht ein Nachfrage-
volumen von 5,8 Mio. € gegeniber. Originare Fachgeschafte fiir Blicher
sind die Buchhandlung Otto, Wolf, Mayersche Buchhandlung, Auslese und
die Christliche Buchhandlung. Schreibwaren werden tber zwei Filialen der
Post, McPaper sowie als Randsortiment von einigen (Lebensmittel-)Betrie-
ben vertrieben.

Eine Einzelhandelszentralitdt von 110 % ist im aperiodischen Bedarfsbe-
reich in der Warengruppe Elektroartikel, Unterhaltungselektronik fest-
zuhalten. Relevante Betriebe fiir das Sortiment Elektroartikel sind u. a. Ex-
pert Déring, TV-Outlet Uekermann sowie Elektro Wittenborn. Unterhal-
tungselektronik wird von EP Unger angeboten sowie als Randsortiment
groBerer Betriebe.

Ein Zentralitatswert von 95 % wird in der Stadt Herford in der Waren-
gruppe des Einrichtungsbedarfs erreicht. In dieser Warengruppe sind mit
einem Umsatz von 25 Mio. € und einem Nachfragevolumen von 26,3 Mio.
€ leichte Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Fiir das Sortiment Heimtextilien
sind die Betriebe Werning, Betten Schweppe, Matratzen Concord, Classics,
Wolleria, Einrichtungshaus Gilinter MiBner und Stoff Quartier Herford an-
zuflihren. Das Sortiment Mobel wird u. a. von den Betrieben Mémax, Gar-
tenmdbel Linse und Mobel und Konsorten angeboten. Antiquitdten,
Kunstgegenstdnde bieten u. a. die Betriebe Find Was, Das Gute Stiick und
Antiquitaten und Teppiche an.

Fir die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf wurde eine Handels-
zentralitat von 91 % und damit ebenfalls ein Kaufkraftabfluss ermittelt. Ein

origindres Spielwarengeschéft ist in Herford alleinig mit dem Betrieb
Teddy Toys ansassig.

Mit einer Zentralitdt von 84 % ist die Warengruppe Optik, Akustik, Sani-
tdtsartikel vertreten. In dem Sortiment Sanitatsartikel bestehen mit ledig-
lich zwei origindren Betrieben deutliche Entwicklungspotenziale. Bran-
chenpragend sind fiir Sanitatsartikel die Betriebe Westerholt Sanitatshaus
und Orthopadie-Technik Kloss. Fiir Waren im Bereich Optik und Akustik
sind insbesondere die Betriebe Sieg Optic, Apollo Optik und Fielmann in
der Stadt Herford zu nennen.

Die geringste Einzelhandelszentralitat ist im aperiodischen Bedarfsbereich
mit 49 % in der Warengruppe Sportartikel, Fahrrdder festzuhalten.
Sportartikel werden Uber die Betriebe Wandern Trecking Reisen, Brammer,
Active Sportshop, Sport Service Herford sowie Angelshop Smart Bait an-
geboten. Der Betrieb RadCenter bietet Fahrrader lediglich auf geringflgi-
gen Verkaufsflaichen an. Priméar bei dem Sortiment Fahrrader kann die
Starkung des Angebotes, auch vor dem Hintergrund der erh6hten Nach-
frage nach Fahrradern, unter anderem durch die Corona-Krise, sinnvoll
sein.

Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralitat wird
deutlich, dass die Stadt Herford ihrer Versorgungsfunktion fiir die ei-
gene Bevolkerung sowohl im periodischen als auch im aperiodischen
Bedarf vollumfanglich nachkommt.

Im Bereich der periodischen Sortimente kann in allen Warengruppen
von einem guten Angebot gesprochen werden.

Auch im aperiodischen Bedarfsbereich kann fiir einen GroBteil der
Warengruppen von einem sehr guten Angebot gesprochen werden.
In diesen sind teils deutliche Kaufkraftzufliisse aus den umliegenden
Stddten und Gemeinden zu verzeichnen. In vier Warengruppen liber-
wiegen allerdings die Kaufkraftabfliisse, sodass sich fiir diese Waren-
gruppen gewisse Entwicklungspotenziale aufzeigen lassen. Insge-
samt sind per Saldo Kaufkraftzufliisse iiber alle Warengruppen hin-
weg zu konstatieren. Die Stadt Herford kann insofern ihren

Cima.
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mittelzentralen Versorgungsauftrag mit Giitern des gehobenen Be-
darfs umfanglich erfiillen.

Das entwicklungspolitische Ziel der Stadt Herford sollte es sein, die
heutigen Einzelhandelsstrukturen zu erhalten, deren Fortbestehen zu
unterstiitzen und die Warengruppen zu férdern, die derzeit verstarkt
Kaufkraftabfliisse aufweisen.

Cima.
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Abbildung 22: Handelszentralititen-Ranking in der Stadt Herford

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck
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Biicher, Schreibwaren

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Gesundheit, K&rperpflege
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Schnittblumen, Zeitschriften
Einrichtungsbedarf
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Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Sportartikel, Fahrrader

Quelle: cima, 2023
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6.3 Kaufkraftstromanalyse

Das in der Stadt Herford bestehende Nachfragepotenzial wird zu einem
gewissen Teil in der Stadt gebunden. Dies sind die Ausgaben, die die Her-
forder Bevolkerung in der eigenen Stadt ausgibt. Dariiber hinaus werden
Einkaufe der Herforder Bevolkerung auBerhalb des Stadtgebietes getatigt.
Dies sind Einkaufe, die zum Kaufkraftabfluss beitragen. Des Weiteren ver-
zeichnen die Herforder Einzelhandelsbetriebe Umsatze, die von Kund-
schaft von auBerhalb des eigenen Stadtgebietes erzielt werden. Diese Um-
satze beschreiben den Kaufkraftzufluss. Aus Kaufkraftbindung und -zu-
flissen ergibt sich der Einzelhandelsumsatz, der in der Stadt getatigt wird.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Herford liegt
bei 370,8 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz belduft sich auf circa
420,4 Mio. €. Einem Kaufkraftzufluss von 102,4 Mio. € steht ein Kaufkraft-
abfluss von 52,9 Mio. € gegeniiber.

Abbildung 23: Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Herford

Nachfragepotenzial Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss Einzelhandelsumsatz
Herford Herford

Quelle: cima, 2023

Uber alle Warengruppen hinweg ergibt sich ein positiver Kaufkraftsaldo,
der der Zentralitat von 113 % fiir die Stadt Herford entspricht. Die meisten
Warengruppen verzeichnen per Saldo Kaufkraftzuflisse aus den umlie-
genden Stadten und Gemeinden.

Nach gutachterlicher Einschatzung generiert ein GroBteil der Warengrup-
pen nennenswerte Kaufkraftzuflisse. Lediglich die Warengruppen Spiel-
waren und Hobbybedarf, Einrichtungsbedarf, Sanitatsartikel, Optik und
Akustik sowie Sportartikel und Fahrrader verzeichnen teilweise deutliche
Kaufkraftabflisse:

- Spielwaren, Hobbybedarf mit rd. 0,4 Mio. €

- Einrichtungsbedarf mit rd. 1,3 Mio. €

- Sanitatsartikel, Optik und Akustik mit rd. 2,0 Mio. €
- Sportartikel, Fahrrader mit rd. 7,9 Mio. €

Cima.
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6.4 Nahversorgungssituation

Folgende allgemeine Aussagen kdnnen zur aktuellen Betriebs- und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Stadt
Herford getroffen werden:

= Die Stadt Herford verfligt in der fir die Nahversorgung besonders re-
levanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel iber eine Gesamt-
verkaufsflache von 35.060 m?, die sich auf 124 Betriebe verteilt.

= Dabei hat die cima bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Handelszent-
ralitdt von 105 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von 169,3
Mio. € steht ein Nachfragevolumen von 160,6 Mio. € gegenlber.

= Ein vergleichbares Einzelhandelsangebot ist in den weiteren periodi-
schen Warengruppen Gesundheit, Kérperpflege sowie Schnittblumen,
Zeitschriften vorhanden.

Insgesamt kann die Nahversorgungssituation in Herford hinsichtlich Nah-
rungs- und Genussmitteln als gut bezeichnet werden. Das Nahversor-
gungsangebot ist heute durch ein Netz an Lebensmittelmarkten im Stadt-
gebiet gepragt. Die wohnortnahe Versorgung kann als weitestgehend si-
chergestellt bewertet werden.

Im Stadtgebiet von Herford sind derzeit 21 Lebensmittelmarkte angesie-
delt. Hierzu zahlen 11 Lebensmittelvollsortimenter (davon das E-Center,
Salzufler StraBe im Bau) sowie 10 Lebensmitteldiscounter (davon der Lidl,
Ahmser StraBe im Bau). Ein Edeka-Markt sichert die wohnortnahe Versor-
gung im Ortsteil Elverdissen. Die Uibrigen Markte sichern die Nahversor-
gung in den Ortsteilen Herford-Stadt und Herringhausen.

Hinsichtlich der Entwicklung seit 2015 hat sich das Nahversorgungsange-
bot entsprechend der wachsenden Nachfrage entwickelt. Die Zentralitat
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist von 99 % im Jahr
2015 auf nunmehr 105 % gestiegen. Dies lasst sich auf verschiedene Um-
stande zuriickfuhren:

= Marktaustritte relevanter Nahversorgungsbetriebe (v. a. Kaufland)

= Neubau von relevanten Nahversorgungsbetrieben (v. a. Rewe Enger-
straBe, E-Center Salzufler StralBe, Lidl Ahmser Stral3e)

= Verkaufsflachenerweiterungen und -modernisierungen der bestehen-
den Betriebe

Neben den genannten Lebensmittelmarkten sind weiterhin fiinf Getran-
kemarkte sowie ergdnzende Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Hofla-
den, Lebensmittelspezialanbieter und Tankstellenshops zu nennen.

Das Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren wird derzeit primar durch
die originaren Drogeriefachmarkte der Firmen dm und Rossmann gestellt.
Drogerie- und Parfimeriewaren werden dartiber hinaus auch von den an-
sdssigen Lebensmittelméarkten und Apotheken im Randsortiment angebo-
ten. Eine Handelszentralitdt von 106 % in der Warengruppe Gesundheit,
Kérperpflege weist auf ein gutes Angebot hin.

Die Verkaufsflachendichte ist im periodischen Bedarfsbereich mit 0,62 m?
pro Kopf im Vergleich mit anderen Mittelzentren als durchschnittlich ein-
zuschéatzen. In der Gesamtheit des periodischen Bedarfs ist ein solides An-
gebot vorhanden.

Die Analyse der raumlichen Verteilung der Nahversorgungsbetriebe in der
Stadt Herford (Lebensmittelmarkte mit mehr als 400 m? Verkaufsflache)
zeigt, dass anhand einer 10-minitigen Gehzeit-Isochrone in einigen Sied-
lungsbereichen raumliche Versorgungsliicken bestehen (vgl. Abbildung
24). Im Kernstadtbereich ist die fuBlaufige Nahversorgung tberwiegend
gegeben und lediglich im 6stlichen Bereich ausbaufahig. Raumliche Ver-
sorgungsliicken in der fuBlaufigen Nahversorgung bestehen u. a. in den
kleineren Ortsteilen auBerhalb der Kernstadt.

Wochenmarkt und Markthalle Herford

Wochenmarkte bieten ein besonderes Einkaufserlebnis unter freiem Him-
mel, ermodglichen den Kauf frischer Lebensmittel und kénnen Stadtteile
und aufwerten, die im Bereich des stationdren Handels mit GUtern des
taglichen Bedarfs unterversorgt sind. Sie erfiillen jedoch zunehmend auch
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eine andere Funktion, die besonders fiir Innenstadte relevant sind: Wo-
chenmarkte sind als sozialer Treffpunkt ein fester Bestandteil der Ortsteil-
kultur und tragen somit zu einer funktionierenden Stadtgesellschaft bei.
Dies hat im Zuge der Auswirkungen der Corona-Pandemie an Bedeutung
gewonnen.

In der Stadt Herford gibt es derzeit einen Wochenmarkt, der an folgenden
Zeiten an der Markthalle stattfindet:

= dienstags, donnerstags, samstags, 07.00 — 14.00 Uhr

Der Wochenmarkt ergénzt dabei die Markthalle Herford, welcher ebenfalls
neben einer nahversorgungsrelevanten Funktion eine Treffpunktfunktion
zukommt. Letztere ist aufgrund des Gastronomieangebotes, der wech-
selnden Handler*innenstande sowie wechselnden Veranstaltungen be-
sonders hervorzuheben.

Die Markthalle Herford hat folgende Offnungszeiten:
= dienstags, 07.00 — 14.00 Uhr

= mittwochs, 11:00 — 14:00 (Gastronomie-Angebot)
= donnerstags, 07:00 — 14:00

= freitags, 10:00 — 14:00

= samstags, 07:00 — 15:00

Der Wochenmarkt und die Markthalle in Herford sollten langfristig gefor-
dert und gestarkt werden, da diese eine wichtige Nahversorgungs- und
Treffpunktfunktion darstellen, ein bedeutender Absatzweg fiir Produkte
aus regionaler Landwirtschaft und Gartenbau sowie ein wichtiger Werbe-
trager flr regionale Erzeugnisse sind.

Zu den zentralen qualitativen AufwertungsmaBnahmen gehoren:

= Investitionen in Marketing und Offentlichkeitsarbeit (Prasenz im Web,
Social Media, Kundschaftsbindung)

= Verbindung mit Festen, Aktionen und Events

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des téaglichen Be-
darfs in der Stadt Herford in der Gesamtbetrachtung als gut zu be-
werten.

Die ansdssigen Lebensmittelbetriebe weisen zum Teil Modernisie-
rungsbedarfe auf, um den Anspriichen der Kundschaft auch zukiinf-
tig gerecht zu werden.

Aufgrund der Siedlungsstruktur bestehen fiir einige Siedlungsberei-

che (u. a. im 6stlichen Siedlungsbereich) raumliche Versorgungslii-
cken.
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Abbildung 24: Erreichbarkeit der Lebensmittelmérkte in der Stadt Herford (10-miniitige Gehzeit-Isochronen)

[] Stadtgrenze A
I Gebiude N

Nahversorgungsisochronen 10 Min. Gehzeit
[ Lebensmittelvollsortimenter
[ Lebensmitteldiscounter
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Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima, 2023
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Abbildung 25: Nahversorgungsbetriebe in der Stadt Herford (Auswahl)

- 5
w A — o

A
Aldi, Waltgeristra3e

Rewe, LiebigstraBBe

Quelle: cima, 2023

Edeka Drager, Elverdisser StraBBe

Markant, SchwarzenmoorstraBBe
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6.5 Zusammenfassender Gesamtuberblick

Die nachfolgende Abbildung 26 fasst die in diesem Kapitel vorgestellten
maBgeblichen Strukturdaten des Einzelhandels auf Ebene der Stadt
Herford zusammen und stellt diese den einzelhandelsrelevanten Kennda-
ten aus dem Jahr 2015 gegentiber.

Abbildung 26: Zusammenfassendes Datenblatt Stadt Herford

Herford 2015* 2022**
Anzahl Betriebe 392 347
Verkaufsflache in m* 121.300 130.165
Umsatz in Mio. € 4343 4204
MNachfragepotenzial in Mio. € 3983 3708
Zentralitat in % 109 113
Zentralitat periodisch in % 98 105
Zentralitat aperiodisch in % 120 122
Bevdlkerung 66.009 66,551
Verkaufsflache pro Kopfin m? 1,83 1,96
im periodischen Bedarf 0,66 0,62
im aperiodischen Bedarf 1,17 1,33
Umsatz pro Kopfin € 8.579 6316
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 99,5 96,0

Quelle: cima, 2023; *BBE 2015; **Bevolkerungszahl: IT.NRW 31.12.2021,
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer: Michael Bauer Research GmbH 2022

Cima.
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7 Zentrenstruktur in der Stadt Herford

7.1 Zum Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche fiir die planungsrechtliche
Steuerung des Einzelhandels

Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches?®” erfuhr mit der Novel-
lierung des Baugesetzbuches und der Einfiihrung des § 34 Abs. 3 BauGB
in das Baurecht einen erheblichen Bedeutungszuwachs. Demnach ist fir
die Genehmigung von Ansiedlungsvorhaben im sogenannten unbeplan-
ten Innenbereich nicht nur das Einfligen in die ndhere Umgebung Voraus-
setzung. Es wurde auch festgesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkun-
gen” auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde oder be-
nachbarten Gemeinden zu erwarten sein durfen.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches findet sich dartiber hinaus
in weiteren (Schutz-) Normen wieder. So weist § 11 Abs. 3 BauNVO groB3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleichbare groBflachige
Handelsbetriebe, die sich u. a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwe-
sentlich auswirken kénnen, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fir
diese Nutzungen festgesetzten Sondergebieten zu.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht es den Gemeinden, fiir die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebau-
ungsplan die Zulassigkeit bestimmter Arten baulicher Nutzungen nach
§ 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zu steuern.

28 Eine ausfihrliche Definition des Begriffes Zentraler Versorgungsbereich findet sich im
Anhang.

Begriffsdefinition und Kriterien zur raumlichen Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht vorgege-
ben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kommentierung durch
die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bundeslander
bzw. die Verankerung des Begriffes zentraler Versorgungsbereich in Lan-
desentwicklungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen haben ebenfalls
zu einer weiteren Ausgestaltung des neuen planungsrechtlichen Instru-
mentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht verwendet eine Definition des Begriffs
zentraler Versorgungsbereich, die bereits in zahlreichen Urteilen und Be-
schliissen zitiert wurde und daher als allgemeingiiltig gelten kann:

.Zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der
Rechtsprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Ver-
sorgungsfunktion lber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Bei
der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbe-
trachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich
konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt
ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen
Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass

Cima.
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der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitit kann durchaus
kleinteilig sein”?°

Die Rechtsvorschriften und vorliegenden Rechtsurteile liefern weitere Vor-
gaben fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche:

Innerhalb eines Gemeindegebietes sind fiir die festgelegten Zentren
die zentralen Versorgungsbereiche raumlich abzugrenzen.

Die Rechtsprechung hat klargestellt, dass eine Stadt mehrere zentrale
Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere flr poly-
zentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen Stadtteilen und Sied-
lungsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Orts- bzw. Stadtteil-
strukturen und deutlicher Aufteilung von Versorgungsbereichen.°

Zentrale Versorgungsbereiche muissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine an den Grundstlicksparzellen orientierte Abgrenzung
zu erfolgen, um eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grund-
stiicke im zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzens-
wert sind. ,Parzellenorientiert” bedeutet in diesem Zusammenhang,
dass einzelne Grundstticke, die sich aufgrund ihres Zuschnittes und der
kleinrdumigen Gegebenheiten nicht vollstandig einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zuordnen lassen, nur in Teilen einem zentralen Ver-
sorgungsbereich zugeordnet werden kénnen.

Fir die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind die nach-
folgend aufgefiihrten Kriterien zu beachten: Vielfalt und Umfang der
Angebote, Nutzungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit.
zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich somit idealtypisch durch
ein gemischtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungsein-
richtungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerks-

29

BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C 2.08

30

betriebe, Blronutzungen, Wohnungen) aus, die stadtebaulich und
funktional eine Einheit bilden.

Neben den vorhandenen Strukturen sind Darstellungen und Festset-
zungen in Bauleitpldnen bzw. in Raumordnungsplanen ebenso wie
sonstige raumordnerische oder stddtebauliche Konzeptionen zu be-
rlicksichtigen. Daraus ergibt sich, dass zentrale Versorgungsbereiche
zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als zentrale Ver-
sorgungsbereiche entwickelt sein mussen; sie sollten zum Zeitpunkt
der Festlegung jedoch bereits als Planung eindeutig erkennbar sein.

Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hdngt von der Funktion eines
zentralen Versorgungsbereiches ab. In dem Hauptzentrum einer gro-
Beren Kommune ist das Angebot vielfaltiger als in dem Hauptzentrum
einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversorgungszentren ord-
nen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versorgungsangeboten
dem Hauptzentrum einer Kommune unter. Bei der Beurteilung des Ein-
zelhandelsangebotes sind die Betriebsformen, die nach Branchen dif-
ferenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -tiefe zu beach-
ten.

Eindeutig nicht als zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration mehrerer Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich
nicht-integrierten Lagen (z. B. der haufige Fall eines Vollsortimenters,
eines benachbarten Discounters und weiterer Fachmarkte an einer
AusfahrtsstraBe).

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zuklnftigen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu berlicksichtigen. Bei der Be-
urteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen ist, hat die cima in Anlehnung an die ange-
fihrten Rechtsvorschriften folgende BewertungsmaBstdbe angelegt:

- Vielfalt und Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes

Vgl. auch Berkemann, Halama (2005, S. 361): Erstkommentierung zum BauGB 2004. Bonn.
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- Vielfalt und Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbesatzes

- stadtebaulich integrierte Lage

- Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBliufige Erreichbarkeit)

- vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen
- heutige und geplante Versorgungsfunktion

- stadtebauliche Planungen der Kommune

In der aktuellen Praxis der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbe-
reichen ist dabei gegentiber Abgrenzungen in friheren Einzelhandels-
konzepten vielfach eine Verdnderung in der Form zu beobachten, dass
randlich gelegene Grundstlicke mit groBeren Kultur-, Freizeit-, Verwal-
tungs- oder Wohnnutzungen nicht mehr in den zentralen Versor-
gungsbereich einbezogen werden.

Auch in der Vergangenheit waren dies Grundstlicke, die in der Regel
nicht als Entwicklungsfladchen des Handels in Betracht kamen. Die Ver-
fasser friherer Einzelhandelskonzepte folgten damit den Vorgaben des
§ 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro) aus dem Jahr 2007, nach
denen sich zentrale Versorgungsbereiche durch ,ein vielfdltiges und
dichtes Angebot an é&ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bildung, der Kultur, der Ge-
sundheit, der Freizeit und des Einzelhandels” auszeichnen. Im Vergleich
dazu reduziert sich die Beachtung erganzender Nutzungen im aktuel-
len Landesentwicklungsplan (Erlduterungen zu Ziel 6.5-2) auf folgen-
den Absatz: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind demnach rdumlich ab-
grenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen — hdéufig ergéinzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion liber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”. Die Formulierung der

31

Kuschnerus, Ulrich, Bischopink, Olaf, Wirth, Alexander (2018, S. 92): Der standortgerechte
Einzelhandel. Bonn.

Verordnung im aktuellen Landesentwicklungsplan zeigt eine nach-ge-
ordnete Bedeutung der ergdnzenden Nutzungen bei der Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche. Kulturelle Nutzungen, Einrichtungen
der Bildung und Verwaltungsgebaude werden in Ziel 6.5-2 des Landes-
entwicklungsplans nicht mehr genannt.

Dies wird in der einschlagigen Fachliteratur wie folgt aufgegriffen:
.Nach alledem setzt ein zentraler Versorgungsbereich das Vorhanden-
sein diverser Einzelhandelsnutzungen voraus, die aufgrund ihrer raum-
lichen Konzentration im Sinne eines Zentrums einen weitreichenden
Versorgungsbedarf decken konnen (..). Das Vorhandensein von
Dienstleistungsbetrieben — etwa Bank, Poststelle, Lotto/Toto, Frisiersa-
lon, Reinigung u. a. m. — wie auch gastronomischen Angeboten - Im-
biss, Café, Eissalon, Restaurant u. a. m. — ist zwar nicht unabdingbare
Voraussetzung fur das Vorliegen eines zentralen Versorgungsbereichs;
eine entsprechende Nutzungsmischung vermag die Qualifizierung (...)
aber regelmaBig zu verstarken."3
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7.2  Zentrenkonzept der Stadt Herford

In den folgenden Kapiteln wird die Zentrenstruktur der Stadt Herford dar-
gestellt und die unterschiedlichen Standortkategorien und deren Versor-
gungsaufgaben beschrieben.

Mit Hilfe der relevanten Strukturkennziffern (Verkaufsfliche in m? Anzahl
der Betriebe, Umsatz) innerhalb der aktuellen zentralen Einkaufsstandorte
in der Stadt Herford wird deren Bedeutung dargestellt. In die verschiede-
nen Abgrenzungen relevanter Standorte sind vorhandene und zum Teil
geplante Einzelhandelsbetriebe sowie bedeutende komplementédre Nut-
zungen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur etc.) eingeglie-
dert, wenn sich diese funktional in das Gebiet einfligen.

Zuletzt fand eine Definition der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Herford in der Aktualisierung des Zentren- und Nahversorgungskonzep-
tes 2015 statt. Diese wurden im Rahmen der aktuellen Fortschreibung ei-
ner Uberpriifung unterzogen. Aufgrund der Siedlungsstruktur, des Besat-
zes an Einzelhandelsbetrieben und Komplementareinrichtungen sowie der
Versorgungsaufgaben der Kommunen hat die cima fir die Stadt Herford
die folgende Zentrenstruktur herausgearbeitet:

= Die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich (Hauptzentrum) mit
einer gesamtstadtischen Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion
(stadtebaulich integrierte Lage)

= Die vier Nahversorgungszentren, die fast ausschlieBlich der Nahversor-
gung dienen und dartber hinaus nur ein sehr eingeschranktes Ange-
bot an Gutern des aperiodischen Bedarfsbereiches vorhalten:

- Nahversorgungszentrum EngerstraBBe
- Nahversorgungszentrum Mindener Stral3e

- Nahversorgungszentrum Salzufler Strae

- Nahversorgungszentrum Elverdissen

= Das perspektivische Nahversorgungszentrum Hammersmith Quartier,
welches die Nahversorgung im neu entstehenden Quartier im Ostlichen
Bereich der Kernstadt tbernimmt und mit Dienstleistungsbetrieben
und kleineren Einzelhandelsbetrieben mit aperiodischem Bedarf er-
ganzt wird

= Die drei Fachmarktstandorte als prioritare Entwicklungsbereiche fir
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel:
- Fachmarktagglomeration Blinder StraB3e
- Fachmarktagglomeration Goebenstrale—Nord
- Fachmarktagglomeration Salzufler StraBe

Festgestellte Veranderungen, sowohl qualitativer als auch quantitativer
Natur, fihrten allerdings an mehreren Standorten zu Anpassungen in der
Abgrenzung, die in den folgenden Kapiteln ndher beschrieben werden.
Daneben entfallen folgende Fachmarktstandorte:

= Im Babenbecker Feld: Lage der Flache im Bereich fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) im Regionalplan OWL Entwurf 2020. Da-
mit sind groBflachige Einzelhandelsvorhaben unzuldssig.

= GauBstraBe: Fur die Flachen ist ein Schulneubau geplant.

= Hohe Warth: Keine vorhandenen Flachenpotenziale fur die Ansiedlung
weiterer Fachmarkte.

In der folgenden Abbildung 27 wird die Zentrenstruktur der Stadt Herford
Ubersichtlich dargestellt.
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Abbildung 27: Zentrenstruktur in der Stadt Herford
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7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich tibernimmt die Funktion
des Hauptzentrums im Mittelzentrum Herford. Innerhalb des definierten
Bereiches konzentriert sich der GroBteil der Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Herford. Erganzend finden sich dort einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungen und freizeitbezogene Einrichtungen (z. B. Gastronomie, Kultur) so-
wie mit dem Rathaus auch Verwaltungsgebaude. Die Wohnfunktion ist in
der Herforder Innenstadt ebenfalls vorhanden. Diese nimmt jedoch ge-
geniliber dem Einzelhandel und den weiteren Nutzungsfunktionen eine
deutlich untergeordnete Rolle ein. Eine Anbindung der Innenstadt an das
OPNV-Netz ist mit der Ndhe zum Bahnhof Herford und zahlreichen Busli-
nien am Alten Markt gegeben.

Anhand der Einzelhandelsstrukturdaten innerhalb des abgegrenzten Zent-
rums wird die Bedeutung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
dargestellt. Dabei gibt es insgesamt ein Angebot von 161 Betrieben, die
auf einer Verkaufsflache von 26.570 m? einen Umsatz von rd. 104,3 Mio. €
erwirtschaften. Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird durch 30
Betriebe angeboten. Der aperiodische Bedarfsbereich hat fiir ein Mittel-
zentrum Ublich eine hdhere Bedeutung in der Herforder Innenstadt. In die-
sem gibt es insgesamt 119 Betriebe, die auf einer Verkaufsflache von
21.645 m? einen Umsatz von 75,6 Mio. € erwirtschaften.

Abbildung 28: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

Anzahl der Betriebe

Verkaufsfléch
CIMA Warengruppe erkaufsfléche

(Hauptsortiment) inm?
Periodischer Bedarf (gesamt) 42 4925 28,7
davon Nahrungs- und Genussmittel 30 2810 146
Aperiodischer Bedarf (g 1t) 119 21.645 75,6

Einzelhandel gesamt 161

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen maéglich)

Im Vergleich zum Jahr 2015 hat sich die Anzahl der ansassigen Betriebe in
der Innenstadt deutlich reduziert. Im Jahr 2015 wurden noch insgesamt

186 Betriebe mit einer Verkaufsflache von rd. 34.300 m? erfasst. Vor allem
groBere Betriebe wie Saturn oder H&M haben die Innenstadt verlassen
und damit fir einen deutlichen Rickgang der Verkaufsflache gesorgt.
Dass darliber hinaus eine nicht unwesentliche Zahl an kleinflachigen (v. a.
inhabergefiihrten) Betrieben vom Markt gegangen sind, entspricht dem
bundesweit zu beobachtenden Trend des Strukturwandels der Innen-
stadte. Daneben spielt auch die Erhebungsmethodik eine Rolle. Bei der
aktuellen Erhebung wurden Shop-in-Shop-Systeme nicht einzeln erho-
ben, sondern als ein Betrieb aufgenommen.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt orien-
tiert sich grundsatzlich an der bisher giltigen Abgrenzung aus dem Zen-
tren- und Nahversorgungskonzept 2015. Fur die anhand der Flurstlicke
parzellenscharfe Abgrenzung wurden nunmehr vorhandene Einzelhan-
delsnutzungen sowie bedeutende komplementare Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie etc.) bericksichtigt, die im Rahmen der Erhebung im
Oktober 2022 aufgenommen worden sind.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst demnach im We-
sentlichen die folgenden Lagebereiche: ausgehend vom Kreuzungsbe-
reich Auf der Freiheit/Deichtorwall im nordwestlichen Bereich erstreckt
sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt grob entlang der Stein-
straBe Gber den Gansemarkt, die Radewiger Strale und Backerstralle zum
Alten Markt. Von dort bis zum Neuen Markt bis zum Kreuzungsbereich
Berliner StraBe/Mindener StraBBe (vgl. Abbildung 32).

Im Vergleich zur bisherigen Abgrenzung wurde der Bereich im stidwestli-
chen Teilbereich entlang der StraBe Unter den Linden, der Bereich an der
BriiderstralBe im Osten sowie der Bereich im Norden entlang der StraBe
Holland geringfligig reduziert. Grund hierfir ist der reduzierte Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbestand im Vergleich zu 2015 und die Konzent-
ration der Nutzungen auf die Hauptlagen der Innenstadt.

In stadtebaulicher, raumlicher und funktionaler Hinsicht bildet der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt eine zusammenhangende Einheit. Die Be-
triebe verteilen sich raumlich liber den gesamten zentralen Versorgungs-
bereich, der Besatz zeichnet sich durch einen Mix an groB- und
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kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben aus. Die Betriebe mit den umfas-
sendsten Verkaufsflachen in der Innenstadt sind Klingenthal Mode, C&A
und Combi. Dariber hinaus gibt es weitere groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe, welche durch teilweise sehr kleinteilige Betriebe komplettiert wer-
den.

Die pragnanten Starken und Schwéchen der Herforder Innenstadt wurden
im Zuge von Vor-Ort-Begehungen zum Zeitpunkt der Bestandserhebung
erfasst und werden nachfolgend aufgefihrt. Zentrale Handlungsempfeh-
lungen zur Starkung der Innenstadt werden in Kapitel 10 vorgestellt.

Starken

= Markthalle & Wochenmarkt als Nahversorgungs- und Treffpunkt-
funktion

= Stadtbild/Hauptgeschéftsbereich mit vielen positiven Eigenschaf-
ten (Pflasterung, Sitzgelegenheiten, Fassadengestaltung/Archi-
tektur)

= Erreichbarkeit (FuBlaufige Nahe zum Bahnhof/,ZOB", OPNV-An-
bindung, Parkraumangebot, Fahrradstander, Leitsysteme)

= Angebote, Veranstaltungen & Events (Weihnachtsmarkt, Stadt-
feste, HerfordGutschein etc.)

= Aufenthaltsqualitat (Sauberkeit im 6ffentlichen Raum, Ruhe und
Sicherheit durch FuBgédngerzone, Barrierefreiheit, Kunst im 6ff.
Raum)

Abbildung 29: Impressionen aus dem ZVB Innenstadt (Starken)

Quelle: cima, 2022

Schwachen

= Umgang mit Leerstanden (Zwischennutzungen, Kaschierungen,
Marketing, Nachnutzung)

= Schlummernde/untergenutzte Potenziale (Ubergang Radewiger-
/BéckerstraBe — ,Wasser begehbar machen”)

= Moglichkeiten zum Klimaschutz/zur Klimaanpassung ausschop-
fen (Beschattung, (Fassaden-)Begriinung, Wasserspender etc.)

= ZeitgeméBe Services (WLAN-Hotspots, EC-Kartenzahlung)

= Verknlpfung online & offline (auf Social-Media-Auftritte/Home-
page Uber QR-Code im Schaufenster hinweisen)

Abbildung 30: Impressionen aus dem ZVB Innenstadt (Schwachen)
g 5 ! "‘-‘ 37 3 B 7

G
B

Quelle: cima, 2022

Die cima empfiehlt, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten zukiinftig priorisiert im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt anzusiedeln, um die historisch gewachsene Einzelhandels-
lage in ihrer Funktion zu erhalten und zu starken. Ein bedeutender
Anteil der in der Stadt Herford ansassigen Betriebe ist im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt konzentriert.

Deutsche Innenstiadte und damit auch die Stadt Herford miissen sich
zukiinftig verstarkt zu einem Erlebnisraum fiir die eigene
Bevodlkerung sowie fiir Besuchende mit einem attraktiven Mix aus
inhabergefiihrten und filialisierten Einzelhandelsbetrieben (Stich-
worte Service & Qualitat), einer ansprechenden Gastronomie,
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erginzenden Dienstleistungsbetrieben und weiteren (Freizeit-)
Angeboten entwickeln. Dieser Mix ist in der Herforder Innenstadt
gegenwartig vor allem rund um den Alten Markt, Gehrenberg und
BackerstraBe gegeben. Der Bestand sollte gesichert und auf die
angrenzenden Bereiche, vor allem Richtung Bahnhof, ausgeweitet
werden.

Es sollten auBerdem ergdnzende MaBnahmen im westlichen
Innenstadtbereich ergriffen werden, um die Aufenthaltsqualitat in
diesem Bereich zu verbessern. Eine Attraktivitidtssteigerung lasst sich
grundsatzlich durch ansprechende Begriinung, moderne Sitz- und
Spielgelegenheiten, Erh6hung der Sauberkeit, aber auch durch die
Stirkung des Gastronomieangebotes inkl. AuBenbestuhlung
erreichen. Auch die Forderung von ergianzenden Kunst-, Kultur- und
Freizeitangeboten tragt dazu bei.

Zuletzt muss die Innenstadt sowohl im Hinblick auf die Auswirkungen
der Corona-Pandemie als auch auf die allgemeinen Entwicklungen
des Marktes Antworten auf den Onlinehandel finden. Dieser muss
auch fiir die lokalen Einzelhandelsbetriebe als Chance gelten und darf
nicht nur als Gefahr begriffen werden. Hierbei spielt die eigene
Sichtbarkeit von Einzelhandel, Dienstleistungen, Kultureinrichtungen
und Gastronomie im Netz eine entscheidende Rolle und muss aktiv
vorangebracht werden. Die Online-Priasenz der Betriebe sollte
laufend getestet und verbessert werden.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die zentralen Versorgungs-
bereiche werden in Kapitel 8.2 ausfiihrlich erldutert. In Kapitel 10
werden weitere Handlungsempfehlungen fiir die Innenstadt
abgeleitet.

Abbildung 31: Weitere Impressionen aus dem zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt (Auswahl)

““
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Quelle: cima, 2022
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7.2.2

Im Nahversorgungszentrum EngerstraBBe sind derzeit insgesamt 15 Be-
triebe ansassig, die auf einer Verkaufsflache von 4.150 m? einen Umsatz
von rd. 19,2 Mio. € erwirtschaften. Der Schwerpunkt des Nahversorgungs-
zentrums liegt im periodischen Bereich und entspricht dem Versorgungs-
auftrag eines Nahversorgungszentrums. Der zentrale Versorgungsbereich
Ubernimmt die Bereitstellung und Sicherung der Nahversorgung der Be-
volkerung des westlichen Stadtgebietes und des Ortsteils Herringhausen.

Nahversorgungszentrum EngerstraBBe

Relevante Betriebe im periodischen Bedarfsbereich sind die Lebensmittel-
discounter Penny, Aldi und Lidl, ein Getrankemarkt, drei Backereien, eine
Fleischerei, eine Tankstelle und eine Apotheke. Im aperiodischen Bedarfs-
bereich wird das Angebot durch Takko Fashion, einen Antiquitdtenladen,
einen Computerfachmarkt, einen Technikfachmarkt und einen Dekorati-
onsladen gestellt.

Kundschaftsorientierte Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (u. a.
Fotostudio, Musikschule, Versicherung) erganzen das Angebot im Nah-
versorgungszentrum Engerstrafe.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches wurde im Hinblick
auf die Abgrenzung aus dem Jahr 2015 nur geringfligig im westlichen und
Ostlichen Teilbereich angepasst. Im 6stlichen Bereich wurden das neue
Backhaus Hensel sowie das Fotostudio mit in den zentralen Versorgungs-
bereich eingefasst. Hingegen wurden im westlichen Bereich die Flachen
der Pflegegruppe herausgenommen. Das Nahversorgungszentrum er-
streckt sich nun entlang der EngerstraBe und der StraBe Westring (vgl. Ab-
bildung 35).

Der Bereich prasentiert sich insgesamt als stadtebauliche, raumliche und
funktionale Einheit. Eine OPNV-Anbindung ist durch mehrere Bushalte-
stellen entlang der EngerstraBBe gegeben.

Abbildung 33: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum EngerstraBBe

CIMA Warengruppe Anzahl der B_etriebe Verk?ufsleﬁche _Um§atz
(Hauptsortiment) inm in Mio. €
Periodischer Bedarf (gesamt) 10 2.915 15,5
davon Nahrungs- und Genussmittel 9 2635 141
Aperiodischer Bedarf (gesamt) = 1.235 3,7
Einzelhandel gesamt 15 4.150 19,2

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen maoglich)

Die Nahversorgungszentren in Herford nehmen fiir die Versorgung
der Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine
wichtige Funktion wahr.

Fiir das Nahversorgungszentrum EngerstraBe sollte daher zukiinftig
die Sicherung vorhandener Qualitdaten, die Modernisierung der an-
sassigen Betriebe zur Absicherung der langfristigen Wettbewerbsfa-
higkeit, die Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung und
die kontinuierliche Anpassung der vorhandenen Markte an die sich
verindernden Nutzungsanspriiche und an das Nachfrageverhalten
im Vordergrund stehen.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Nahversorgungszentren
werden in Kapitel 8.2 ausfiihrlich erlautert.
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Abbildung 34: Impressionen aus dem zentralen Versorgungsbereich Enger- Abbildung 35: Zentraler Versorgungsbereich Engerstraf3e

straBe (Auswahl) i ‘
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Kartengrundlage: GEObasis.nrw, 2023
Bearbeitung: cima, 2023
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7.2.3 Nahversorgungszentrum Mindener Stra3e

Als dritter zentraler Versorgungsbereich innerhalb der Stadt Herford wird
das Nahversorgungszentrum Mindener Strae im nordlichen Kernstadt-
gebiet festgelegt. In dem Nahversorgungszentrum sind aktuell 13 Be-
triebe ansassig, von denen sechs periodische Hauptsortimente fiihren. Die
Gesamtverkaufsflache belduft sich auf 3.885 m? die Betriebe erwirtschaf-
ten gemeinsam einen Umsatz i. H. v. rd. 24,2 Mio. €. Der zentrale Versor-
gungsbereich Gbernimmt die Bereitstellung und Sicherung der Nahver-
sorgung der Bevolkerung des nordlichen Stadtgebietes.

Relevante Betriebe im periodischen Bedarfsbereich sind die Lebensmittel-
discounter Aldi und Lidl, der Lebensmittelvollsortimenter denn'’s, der Dro-
geriefachmarkt Rossmann sowie eine Backerei und eine Tankstelle. Aperi-
odische Sortimente werden von einem Blumenladen, einem Waschege-
schaft, einem Elektronikfachmarkt, einem kleinen M&belgeschaft sowie ei-
nem Akustikladen und Sanitatswarenhaus angeboten.

Kundschaftsorientierte Dienstleistungsbetriebe (u. a. allgemeinmedizini-
sche Praxen, Fahrschule, Kosmetikstudio, zahnarztliche Praxis) erganzen
das Angebot im Nahversorgungszentrum Mindener Stral3e.

Im Zuge der Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches wurden im Vergleich zum Jahr 2015 nur geringfligige Anpassun-
gen der parzellenscharfen Abgrenzung vorgenommen. Die im Einzelhan-
delskonzept 2015 ausgewiesene Potenzialflache ndérdlich der Waltge-
ristraBe wurde zum einen mit dem Rossmannmarkt in den zentralen Ver-
sorgungsbereich aufgenommen und des Weiteren abermals als Potenzi-
alflache ausgewiesen. Die Abgrenzung der Potenzialflache orientiert sich
dabei an den Ausweisungen im gliltigen Bebauungsplan fiir den Bereich.
Zuséatzlich ausgewiesen wird eine kleinteilige Potenzialflaiche fur zwei
Grundsticke siidlich der Waltgeristrale, um fiir bereits anséssige und ggf.
neue Betriebe perspektivische Entwicklungsmaoglichkeiten zu schaffen.
Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auch weiterhin entlang der
Mindener Strale sowie dem 0Ostlichen Bereich der WaltgeristraBe (vgl. Ab-
bildung 38).

Der Bereich prasentiert sich insgesamt als stadtebauliche, raumliche und
funktionale Einheit. Eine OPNV-Anbindung ist durch eine Bushaltestelle in
der Mindener Stralle gegeben.

Abbildung 36: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum Mindener Stra3e

CIMA Warengrunpe Anzahl der Betriebe Verkaufsflache Umsatz
grupp (Hauptsortiment) inm? in Mio. €

Periodischer Bedarf (gesamt) 6 2.815 16,9

davon Nahrungs- und Genussmittel 5 2.190 12,9

Aperiodischer Bedarf (gesamt)

Einzelhandel gesamt 13

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen moglich)

Die Nahversorgungszentren in Herford nehmen fiir die Versorgung
der Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine
wichtige Funktion wahr.

Fiir das Nahversorgungszentrum Mindener StraBe sollte daher zu-
kiinftig die Sicherung vorhandener Qualititen, die Modernisierung
der ansdssigen Betriebe zur Absicherung der langfristigen Wettbe-
werbsfahigkeit, die Absicherung der wohnortnahen Grundversor-
gung und die kontinuierliche Anpassung der vorhandenen Markte an
die sich verdndernden Nutzungsanspriiche und an das Nachfragever-
halten im Vordergrund stehen. Dazu beitragen kann die Entwicklung
der Potenzialflaiche mit kleinteiligen, erganzenden Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Nahversorgungszentren
werden in Kapitel 8.2 ausfiihrlich erlautert.
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Abbildung 37: Impressionen aus dem zentralen Versorgungsbereich Minde-
ner StraBe (Auswahl)

Quelle: cima, 2022

Abbildung 38: Zentraler Versorgungsbereich Mindener StraB3e
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7.2.4 Nahversorgungszentrum Salzufler StraB3e

Im slddstlichen Stadtgebiet Herfords wird das Nahversorgungszentrum
Salzufler StraBBe als zentraler Versorgungsbereich festgelegt. In dem Nah-
versorgungszentrum wird gegenwartig der Neubau des E-Centers inkl.
Drogeriefachmarkt dm und weiteren erganzenden Betrieben realisiert. Mit
der Neuaufstellung der Betriebe sind im Nahversorgungszentrum Salzuf-
ler StraBe sechs Betriebe ansassig, von denen finf periodische Hauptsor-
timente fiihren. Die Gesamtverkaufsflache wird sich auf 5.425 m? belaufen,
die Betriebe werden gemeinsam einen Umsatz i. H. v. rd. 22,7 Mio. € er-
wirtschaften. Der zentrale Versorgungsbereich Gbernimmt die Bereitstel-
lung und Sicherung der Nahversorgung der Bevdlkerung des stiddstlichen
Kernstadtgebiets.

Einen Schwerpunkt im zentralen Versorgungsbereich bildet zukiinftig ein
Edeka-Lebensmittelvollsortimenter, der eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fir den stidostlichen Siedlungsbereich der Kernstadt erfiillt. Der
dm-Drogeriemarkt, ein Kiosk, ein Backshop und ein internationaler Spezi-
alitdtenladen runden das periodische Angebot ab. Ein Schuhmarkt stellt
das Angebot im aperiodischen Bedarfsbereich.

Kundschaftsorientierte Dienstleistungsbetriebe (u. a. Kreditinstitute, Fahr-
schule) und Gastronomiebetriebe erganzen das Angebot im Nahversor-
gungszentrum Salzufler StraBe.

Im Zuge der Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches wurden im Vergleich zum Jahr 2015 nur geringfligige Anpassun-
gen der parzellenscharfen Abgrenzung vorgenommen. Die Dienstleis-
tungsbetriebe westlich der Salzufler StraBe wurden zur Komplettierung
des Nahversorgungszentrums in den zentralen Versorgungsbereich auf-
genommen. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich auch weiterhin
entlang der Salzufler StraBe und umfasst die angrenzenden Flurstlicke
(vgl. Abbildung 41).

Der Bereich prasentiert sich insgesamt als stadtebauliche, raumliche und
funktionale Einheit. Eine OPNV-Anbindung ist durch eine Bushaltestelle an
der Salzufler Strae gegeben.

Abbildung 39: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum Salzufler StraB3e

CIMA Warengruppe Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
grupp (Hauptsortiment) in m? in Mio. €
periodischer Bedarf ( 1t) 5 3.135 16,8
davon Lebensmittel 4 2475 12,5
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 2.290 ke

gesamt 5.425 22,7

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen moglich)
***Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsétze erst ab mind. drei Betrieben je Wa-
rengruppe ausgewiesen.

-]

Die Nahversorgungszentren in Herford nehmen fiir die Versorgung
der Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine
wichtige Funktion wahr.

Im Nahversorgungszentrum Salzufler StraBe wird mit dem gegen-
wartigen Neubau des E-Centers die Sicherung der vorhandenen Qua-
litaten, die Modernisierung des Betriebes sowie die langfristige Wett-
bewerbsfahigkeit abgesichert. Die wohnortnahe Grundversorgung ist
damit gesichert und an das aktuelle Nachfrageverhalten angepasst.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Nahversorgungszentren
werden in Kapitel 8.2 ausfiihrlich erlautert.
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Abbildung 40: Impressionen aus dem zentralen Versorgungsbereich Salzuf-
ler StraBe (Auswahl)

Quelle: cima, 2022
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7.2.5

Als fuinfter zentraler Versorgungsbereich innerhalb der Stadt Herford wird
das Nahversorgungszentrum Elverdissen im gleichnamigen Ortsteil fest-
gelegt. In dem Nahversorgungszentrum sind aktuell neun Betriebe ansés-
sig, von denen acht periodische Hauptsortimente fiihren. Die Gesamtver-
kaufsfliche belauft sich auf 2.260 m?, die Betriebe erwirtschaften gemein-
sam einen Umsatz i. H. v. rd. 9,9 Mio. €. Der zentrale Versorgungsbereich
Ubernimmt die Bereitstellung und Sicherung der Nahversorgung der Be-
vOlkerung des sudlichen Stadtgebietes, v. a. des Ortsteils Elverdissen.

Nahversorgungszentrum Elverdissen

Der zentrale Versorgungsbereich besteht aus den beiden Lebensmittelbe-
trieben Edeka im Stden des Ortsteils und dem Meise Getrankefach- und
Landmarktim Norden. Das periodische Angebot wird von zwei Backereien,
einer Fleischerei, einem Kiosk, einer Apotheke und einer Tankstelle er-
ganzt. Ein Fachgeschéft fir Elektronikartikel stellt das Angebot im aperio-
dischen Bedarfsbereich.

Kundschaftsorientierte Dienstleistungsbetriebe (u. a. Kreditinstitute, Versi-
cherungen, allgemeinmedizinische Praxen, Frisiersalon) und Gastronomie-
betriebe erganzen das Angebot im Nahversorgungszentrum Elverdissen.

Im Zuge der Uberpriifung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reiches wurde die parzellenscharfe Abgrenzung im Vergleich zum Jahr
2015 im nordlichen Bereich bis zum Meise Fachmarkt erweitert. Damit
werden auBerdem der Fleischereibetrieb sowie ergéanzende Dienstleis-
tungsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereich aufgenommen. Das
Nahversorgungszentrum erstreckt sich auch weiterhin entlang der Elver-
disser StraBe und umfasst die angrenzenden Flurstticke (vgl. Abbildung
44).

Der Bereich prasentiert sich insgesamt als stadtebauliche, raumliche und
funktionale Einheit. Eine OPNV-Anbindung ist durch zwei Bushaltestellen
(TurmstraBe und Nasse Welle) gegeben.

Abbildung 42: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz im Nahver-
sorgungszentrum Elverdissen

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche
(Hauptsortiment) inm?

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf (gesamt)
davon Nahrungs- und Genussmittel 1.670 74
Aperiodischer Bedarf (gesamt) 460 ek

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen moglich)
***Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsétze erst ab mind. drei Betrieben je Wa-
rengruppe ausgewiesen.
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Die Nahversorgungszentren in Herford nehmen fiir die Versorgung
der Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine
wichtige Funktion wahr.

Fiir das Nahversorgungszentrum Elverdissen sollte daher zukiinftig
die Sicherung vorhandener Qualitidten, die Modernisierung der an-
sassigen Betriebe zur Absicherung der langfristigen Wettbewerbsfa-
higkeit, die Absicherung der wohnortnahen Grundversorgung und
die kontinuierliche Anpassung der vorhandenen Markte an die sich
verandernden Nutzungsanspriiche und an das Nachfrageverhalten
im Vordergrund stehen.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Nahversorgungszentren
werden in Kapitel 8.2 ausfiihrlich erlautert.
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Abbildung 43: Impressionen aus dem zentralen Versorgungsbereich Elver- Abbildung 44: Zentraler Versorgungsbereich Elverdissen
dissen (Auswahl) | IR AR B\,
e e TR
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Bearbeitung: cima, 2023
Quelle: cima, 2022
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7.2.6 Perspektivisches Nahversorgungszentrum Ham-
mersmith Quartier

Im Zuge der Analyse der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung wur-
den im 0Ostlichen Kernstadtgebiet von Herford rdaumliche Versorgungsli-
cken identifiziert (vgl. Kap. 6.4). In diesem Gebiet findet sich das Areal der
ehemaligen Hammersmith-Kaserne. Zur Konversion der ehemaligen Ka-
serne wurde eine stadtebauliche Konzeption erarbeitet. Erganzend wur-
den fiir den Bereich bereits das Bauleitplanverfahren angestoBen und ein
erster Entwurf erarbeitet (Bebauungsplan Nr. 12.38 Viothoer StraBe-
Nord/Hammersmith Kaserne, Teil 2). Durch die Konversion soll auf dem
Areal zukinftig ein Mix aus Wohngebieten sowie Misch- und Sonderge-
bieten ausgewiesen werden. Insgesamt umfassen die Planungen rd. 300
neue Wohneinheiten.

Angrenzend an das ehem. Kasernengeldnde befindet sich ein anséassiger
Lebensmitteldiscounter der Firma Netto Marken-Discount mit angeglie-
derter Backerei. Zur Verbesserung der Nahversorgungssituation wird dar-
Uber hinaus die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters diskutiert.
Daneben sollen kleinteiliger Einzelhandel und weitere erganzende Nut-
zungen (u. a. Gastronomiebetriebe und ein Arztehaus) entstehen.

Auf Grundlage dieser Planungen wird das Gebiet als perspektivisches
Nahversorgungszentrum Hammersmith Quartier in dem Zentrenkonzept
der Stadt Herford festgesetzt. Da der abgegrenzte Bereich erst mit Reali-
sierung des Hammersmith Quartiers als zentraler Versorgungsbereich und
Nahversorgungszentrum zu werten ist, wird mit der Ausweisung als per-
spektivisches Nachversorgungszentrum die Grundlage fiir zukinftige Ent-
wicklungen geschaffen. Das perspektivische Nahversorgungszentrum
Hammersmith Quartier Gbernimmt zukunftig die Nahversorgungsfunktion
fur den 6stlichen Kernstadtbereich.

Abbildung 45: Impressionen aus dem perspektivischen Nahversorgungs-
zentrum Hammersmith Quartier (Auswahl)

Quelle: cima, 2022

Abbildung 46: Zentraler Versorgungsbereich perspektivisches Nahversor-
gungszentrum Hammersmith Quartier
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7.2.7 Fachmarktagglomeration Biinder StraBe

Die Fachmarktagglomeration Blinder StraBe befindet sich im nérdlichen
Kernstadtbereich der Stadt Herford in verkehrsglinstiger Lage an der B
239. Im Osten grenzt der Bereich an die Bahnanlagen an, die das Kern-
stadtgebiet von Norden nach Siiden durchziehen.

Im bisher gltigen Zentren- und Nahversorgungskonzept aus dem Jahr
2015 wurde der Bereich Biinder Strae bereits als Sonder- bzw. Fach-
marktstandort ausgewiesen. Der Bereich wurde allerdings noch nicht par-
zellenscharf anhand von Flurstlicken abgegrenzt. Eine parzellenscharfe
Abgrenzung wurde im vorliegenden Konzept nunmehr vorgenommen,
um Planungssicherheit zu schaffen.

In der Fachmarktagglomeration sind derzeit fiinf Betriebe mit einer Ver-
kaufsflaiche von insgesamt 3.220 m? angesiedelt, die gemeinsam einen
Umsatz i. H. v. rd. 4,8 Mio. € erzielen (vgl. Abbildung 49). Der Umsatz-
schwerpunkt liegt in diesem Standortbereich im aperiodischen Bedarfsbe-
reich. Mit einer Diskothek, Weiterbildungseinrichtungen und einem Res-
taurant befinden sich dartiber hinaus erganzende Dienstleistungsbetriebe
in der ausgewiesenen Fachmarktagglomeration Blinder StraB3e.

Die Abgrenzung umfasst im Ostlichen Bereich der Blinder Stra3e Betriebe,
die vornehmlich aperiodische Sortimente anbieten sowie einen Erotik-
Fachmarkt auf der gegeniberliegenden StraBenseite. Im slidwestlichen
Teil wird eine Entwicklungsflache in die Abgrenzung einbezogen, um be-
reits perspektivisch Einzelhandelsansiedlungen nicht-zentrenrelevanter
Art ermoglichen zu kénnen.

Die Fachmarktagglomeration Biinder StraBe liegt im wirksamen Regional-
plan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld
im Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB). Im Entwurf
des Regionalplans OWL (2020) liegt der Bereich im Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB). Die Entwicklungsflache liegt im Bereich fiir gewerbli-
che und industrielle Nutzungen (GIB). Bei Ausweitung der Fachmarktag-
glomeration in den Entwicklungsbereich ist eine Anpassung des Regional-
plans notwendig.

Abbildung 47: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz in der Fach-
marktagglomeration Biinder StraB3e
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
(Hauptsortiment) inm? in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 1 500 ks
davon Lebensmittel 500 i
aperiodischer Bedarf (gesamt) 2.720 4,0

gesamt 3.220 438

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen moglich)
***Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsatze erst ab mind. drei Betrieben je
Warengruppe ausgewiesen.

CIMA Warengruppe
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Der Standort ist aufgrund seiner Lage und des Umfeldes fiir Betriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (auch groBflachig)
geeignet, das vorhandene Angebot sollte perspektivisch stabilisiert
werden. Im Falle einer Standortverlagerung oder eines Marktaustrit-
tes eines aktuell ansdssigen Betriebes mit periodischen Hauptsorti-
menten sollte dieser Standort prioritar durch einen Betrieb mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten nachbesetzt werden. Rechts-
kraftige Bebauungsplane sind in diesen Féllen zu beriicksichtigen und
ggf. anzupassen.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Fachmarktagglomeratio-
nen werden in Kapitel 8.2.4 ausfiihrlich erlautert.
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Abbildung 48: Impressionen aus der Fachmarktagglomeration Biinder Abbildung 49: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Biinder StraB3e
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7.2.8 Fachmarktagglomeration GoebenstraBBe-Nord

Die Fachmarktagglomeration GoebenstraBe-Nord befindet sich nérdlich
der Herforder Innenstadt. Im Westen grenzt der Bereich an die Bahnanla-
gen an, die das Kernstadtgebiet von Norden nach Stiden durchziehen.

Im bisher gultigen Zentren- und Nahversorgungskonzept aus dem Jahr
2015 wurde der Bereich GoebenstraBe-Nord bereits als Sonder- bzw.
Fachmarktstandort ausgewiesen. Diese wurde allerdings noch nicht par-
zellenscharf anhand von Flurstiicken abgegrenzt. Eine parzellenscharfe
Abgrenzung wurde nun im aktuellen Konzept vorgenommen, um Pla-
nungssicherheit zu schaffen.

In der Fachmarktagglomeration GoebenstraBe-Nord ist derzeit mit dem
Mdmax Mdbelgeschaft ein Betrieb mit umfassenden Verkaufsflachen an-
gesiedelt (vgl. Abbildung 52). Der Umsatzschwerpunkt liegt in diesem
Standortbereich im aperiodischen Bedarf.

Die Abgrenzung umfasst im westlichen Bereich der GoebenstraBe das M6-
belgeschaft Momax sowie den Betriebshof der Busverkehr Ostwestfalen
GmbH. Im 6stlichen Bereich werden Flachen, die aktuell von Dienstleis-
tungs- und Gewerbebetrieben genutzt werden, anteilig in die Abgrenzung
mit eingefasst. Im Vergleich zum Zentren- und Nahversorgungskonzept
aus dem Jahr 2015 wurde die Abgrenzung der Fachmarktagglomeration
Ostlich der GoebenstraBe deutlich reduziert.

Die Fachmarktagglomeration GoebenstraBe-Nord liegt im wirksamen Re-
gionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld im Bereich flir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB). Im
Entwurf des Regionalplans OWL (2020) liegt der Bereich im Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB).

Abbildung 50: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz in der Fach-
marktagglomeration GoebenstraBe-Nord

CIMA Warengruppe Anzahl der B.oetriebe Verk;aufs?ﬁche .Um?atz
(Hauptsortiment) inm in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 0 0 0,0
davon Lebensmittel 0 0 0.0
aperiodischer Bedarf (gesamt) 1 7.000 ek

-

gesamt 7.000 s

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen maglich)
***Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsatze erst ab mind. drei Betrieben je
Warengruppe ausgewiesen.

Der Standort ist aufgrund seiner Lage und des Umfeldes fiir Betriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (auch groBflachig)
geeignet, das vorhandene Angebot sollte perspektivisch stabilisiert
werden. Im Falle einer Standortverlagerung eines derzeit ansassigen
Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebes konnten diese Flachen durch
einen Betrieb mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten nach-
besetzt werden. Rechtskraftige Bebauungspléne sind in diesen Fillen
zu beriicksichtigen und ggf. anzupassen.

In der Fachmarktagglomeration GoebenstraBe-Nord ist bereits ein
hoher Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden (u. a.
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat). Es sollte daher zukiinftig darauf
ankommen, den Anteil der zentrenrelevanten Sortimente nicht weiter
steigen zu lassen, um die Konkurrenz zur Innenstadt durch diesen au-
tokundschaftsorientierten Standort nicht weiter zu steigern.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Fachmarktagglomeratio-
nen werden in Kapitel 8.2.4 ausfiihrlich erlautert.

Cima.
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Abbildung 51: Impressionen aus der Fachmarktagglomeration Goeben-
straBe-Nord (Auswahl)

Quelle: cima, 2022

Cima.
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7.2.9

Die Fachmarktagglomeration Salzufler StraBe findet sich am stiddstlichen
Siedlungsrand der Stadt Herford. Im bisher glltigen Zentren- und Nah-
versorgungskonzept aus dem Jahr 2015 wurde die Fachmarktagglomera-
tion Salzufler StraBe bereits als Sonder- bzw. Fachmarktstandort ausge-
wiesen. Diese wurde allerdings noch nicht parzellenscharf anhand von
Flurstiicken abgegrenzt. Eine parzellenscharfe Abgrenzung wurde nun im
aktuellen Konzept vorgenommen, um Planungssicherheit zu schaffen. Die
damalige Ausweisung erfolgte im Zuge des Planvorhabens zur Ansiedlung
eines Baumarktes.

Fachmarktagglomeration Salzufler StraBBe

Mittlerweile sind in der Fachmarktagglomeration zwei Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt 8.970 m? angesiedelt (vgl.
Abbildung 55). Der Umsatzschwerpunkt liegt in diesem Standortbereich
mit dem OBI-Baumarkt eindeutig im aperiodischen Bedarf. Ergédnzend fin-
den sich ein Béckereibetrieb im OBI-Markt und ein Autohaus in der Fach-
marktagglomeration.

Die Abgrenzung umfasst insofern den OBI-Baumarkt und den Backereibe-
trieb nordlich der Salzufler StraBe. Sudlich der Salzufler Strale werden
zwei potenzielle Entwicklungsflachen in die Abgrenzung mit einbezogen,
um perspektivisch Einzelhandelsansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Art
ermoglichen zu kdénnen.

Die Fachmarktagglomeration Salzufler StraBe liegt im wirksamen Regio-
nalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld im Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB). Im Ent-
wurf des Regionalplans OWL (2020) liegt der Bereich im Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB).

Abbildung 53: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflaiche und Umsatz in der Fach-
marktagglomeration Salzufler StraBBe
Anzahl der Betriebe Umsatz
(Hauptsortiment) inm? in Mio. €
periodischer Bedarf (gesamt) 1 20 ks
davon Lebensmittel 20
aperiodischer Bedarf (gesamt) 8.950 ek

gesamt 8.970 e

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen moglich)
***Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden Umsatze erst ab mind. drei Betrieben je
Warengruppe ausgewiesen.

Verkaufsfliche

CIMA Warengruppe

(SN | —

Der Standort ist aufgrund seiner Lage und des Umfeldes fiir Betriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (auch groBflachig)
geeignet, das vorhandene Angebot sollte perspektivisch stabilisiert
werden. Im Falle einer Standortverlagerung eines derzeit ansassigen
Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebes konnten diese Flachen durch
einen Betrieb mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten nach-
besetzt werden. Rechtskraftige Bebauungspline sind in diesen Féllen
zu beriicksichtigen und ggf. anzupassen.

In der Fachmarktagglomeration Salzufler StraBe ist bereits ein hoher
Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden (u. a. Glas/Por-
zellan/Keramik/Hausrat). Es sollte daher zukiinftig darauf ankom-
men, den Anteil der zentrenrelevanten Sortimente nicht weiter stei-
gen zu lassen, um die Konkurrenz zur Innenstadt durch diesen auto-
kundschaftsorientierten Standort nicht weiter zu steigern.

Detaillierte Entwicklungsstrategien fiir die Fachmarktagglomeratio-
nen werden in Kapitel 8.2.4 ausfiihrlich erldutert.

Cima.
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Abbildung 54: Impressionen aus der Fachmarktagglomeration Salzufler Abbildung 55: Abgrenzung Fachmarktagglomeration Salzufler StraBBe
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8 Branchenkonzept fiir die Stadt Herford

8.1 Sortimentsliste

8.1.1 Vorbemerkung

Basis fiir die Herleitung einer Sortimentsliste fir die Stadt Herford sind die
aktuellen landesplanerischen Vorgaben (u.a. Landesentwicklungsplan
Nordrhein-Westfalen). Grundsétzlich gilt, dass ein pauschaler Hinweis auf
die Auflistung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente
des LEP oder auch der Ruckgriff auf andere Listen (z. B. sogenannte ,K&l-
ner Liste”) im Rahmen der baurechtlichen Steuerung nicht ausreicht und
rechtsfehlerhaft ist.

Das OVG Miinster hat mit seinen Urteilen vom 09.10.2003 und 22.04.2004
deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzungen in Bezug auf Sorti-
mentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben diirfen, sondern sich auf
aus der Ortlichkeit abgeleitete Sortimentslisten beziehen miissen. Gleich-
ermafBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen in Teilen des
Stadtgebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten bzw. stadtebaulichen Entwicklungskonzepten beru-
hen, welche die lokalen Gegebenheiten entsprechend abbilden.3?

Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsliste definiert die nahversor-
gungs-, zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt
Herford. Sie ist aus den aktuellen, ortlichen Standortstrukturen abgeleitet
und somit eine maBgebliche Entscheidungsgrundlage zur 6rtlichen Einzel-
handelssteuerung. Sie erfiillt damit die Bedingungen der aktuellen Recht-
sprechung der Oberverwaltungsgerichte.

32 OVG Minster vom 09.10.2003 AZ 10a D 76/01.NE. Nichtigkeit eines Bebauungsplanes
aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen in der Gemeinde Rhede; OVG

Die Liste der zentrenrelevanten Sortimente flr die Stadt Herford dient
dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet. Die damit verbundene Einzelhandelssteuerung soll nicht den
Wettbewerb behindern, sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen,
wo dieser Wettbewerb stattfinden soll.

8.1.2 Kriterien zur Bestimmung der Zentrenrelevanz
einzelner Sortimente

Die Fortschreibung der Sortimentsliste fir die Stadt Herford soll transpa-
rent und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien
zu beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Beson-
derheiten zu berlcksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich
der Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Stadt gepragt
sein.

Fir die Zentrenrelevanz sind folgende Faktoren mitentscheidend:

= Rechtliche Rahmenbedingungen: Der Verordnungsgeber hat im ak-
tuellen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen eine Sorti-
mentsliste formuliert, welche einen verbindlichen Kern zentrenrelevan-
ter Sortimente darstellt.3* Diese Sortimente wurden im Rahmen der Ak-
tualisierung des Landesentwicklungsplans auf Grundlage einer landes-
weiten Analyse der Verteilung der Sortimente nach Lagen innerhalb

Minster vom 22.04.2004 AZ: 7a D 142/02.NE: Bestatigung der baurechtlichen Festset-
zungen in der Stadt Sundern auf Basis eines nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes.
3 Anlage 1 des LEP NRW

Cima.
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und auBerhalb der nordrhein-westfalischen Innenstadte ermittelt und
festgelegt.

Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes im
Stadtgebiet dient als ein wichtiger ortsbezogener Anhaltspunkt fiir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten. Die aktuelle Standortverteilung
(Verkaufsflache in m?) stellt dabei eine Grundlage fiir die Bewertung
der Zentrenrelevanz dar (vgl. Abb. 56 & 57). Es ist aber zu beachten,
dass die Zuordnung der Sortimente dariiber hinaus auch die weiteren
genannten Faktoren beriicksichtigt. Selbstverstédndlich kdnnen solche
Warengruppen, die derzeit nicht in den Herforder Zentren vorhanden
sind bzw. dort nicht den Verkaufsflaichenschwerpunkt aufweisen, als
zentrenrelevant klassifiziert werden, sofern sie maBgeblich zur Attrak-
tivitat z. B. eines innerstadtischen Einzelhandelsstandortes beitragen.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in den Zen-
tren angeboten werden, sind bei der Abwagung der Zentrenrelevanz
ebenfalls zu bericksichtigen. Als Beispiele sind hierbei 6ffentliche Ein-
richtungen (Rathaus, Biirgerbiiro etc.) oder auch konsumnahe Dienst-
leistungsbetriebe (u. a. Banken, Frisore, Reisebliros, Gastronomie) zu
verstehen. Darlber hinaus sollte der Branchenmix der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in Herford attraktiv und (unter Beriicksichtigung der
Versorgungsfunktionen eines Mittelzentrums) moglichst komplett
sein. Daher kénnen auch Branchen, die aufgrund der entsprechenden
Kundschaftsfrequenz auf den ersten Blick nicht zentrenrelevant er-
scheinen, ebenfalls den Zentren vorbehalten sein, um fur die Kund-
schaft einen attraktiven, vollstdndigen Branchenmix zu gewahrleisten.

Beratungsintensitédt: Die Angebotsformen der Zentren umfassen in
erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die der Kundschaft ei-
nen Mehrwert beim Einkaufserlebnis bieten kdnnen. Aus diesem Grund
sind solche Betriebsformen flr einen zentralen Versorgungsbereich
besonders wichtig.

Frequenzbringende Funktion: Abhdngig von StadtgroBe und Zen-
trentyp fungieren unterschiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In
Hauptzentren sorgen vornehmlich die etablierten Nahversorgungsbe-
triebe sowie groéBere Filialunternehmen fiir Kundschaftsfrequenzen. In
Ortsteil- bzw. Nahversorgungszentren haben vor allem Nahversor-
gungsbetriebe und weiterfiihrende, kleinteilige Angebote eine fre-
quenzbringende Wirkung. Die Frequenz in Nahversorgungszentren
wird vor allem durch Anbieter von Gltern des taglichen Bedarfs er-
zeugt.

Einfacher Warentransport und geringer Flachenanspruch: Die
GroBe und Transportfahigkeit der Waren spielt eine weitere Rolle bei
der Zentrenrelevanz von Sortimenten. GroBformatige Waren, die einen
gewissen Ausstellungsbedarf haben und meist per Auto transportiert
werden missen, sind mdglicherweise fir die zentralen Standorte we-
niger geeignet, da der Flachenbedarf und die Warenlogistik von Be-
trieben mit einem solchen Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in ei-
ner Innenstadtlage erfillt werden kdnnen (z. B. Baumaérkte). Im Gegen-
satz dazu stehen sogenannte ,Handtaschensortimente”. Diese Waren
sind kleinformatig und kdénnen leicht transportiert werden (z. B. Beklei-
dung, Schuhe).

Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland
verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille der Stadt kann
dabei Auswirkungen auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten haben.
Der Kommune sind hierfir im Rahmen der Selbstverwaltung weitrei-
chende Kompetenzen zugesagt. Die Planungshoheit wird insoweit be-
starkt. Die Herleitung und Begriindung einer ortsspezifischen Sorti-
mentsliste muss allerdings mit Bezug auf die aufgefiihrten Abwa-
gungsmerkmale erfolgen. Folglich kdnnen auch Sortimente zentrenre-
levant sein, die bisher nur geringe Verkaufsflachenanteile in den Zen-
tren aufweisen.

Cima.
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8.1.3  Zur Ableitung der Herforder Sortimentsliste

Die Stadt Herford verfligt bereits iber eine Sortimentsliste aus dem Jahr
2015, die aufgrund der sich veranderten Gegebenheiten im Einzelhandel
geprift und z. T. angepasst wurde. Dabei werden im Unterschied zur Sor-
timentsliste des LEP NRW in der nachfolgenden Sortimentsliste auch die
nicht-zentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt. Die Liste der zentren-
bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente ist abschlieBend, wahrend die
Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente lediglich darstellenden Cha-
rakter hat und nicht abschlieBend ist; dementsprechend kann sie um wei-
tere Sortimente erganzt werden. Fur die textlichen Festsetzungen in Be-
bauungsplanen kann auf die Sortimentsliste in der vorliegenden Fassung
zurlickgegriffen werden.

Nahversorgungsrelevant sind Sortimente, die periodisch und somit tag-
lich oder wdchentlich nachgefragt werden (periodischer Bedarf). lhre her-
ausgehobene Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung des téglichen
und wochentlichen Bedarfs kann eine Ansiedlung ausnahmsweise auch
auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen rechtfertigen, um in inte-
grierten Lagen eine fuBlaufige Nahversorgung sicherstellen zu kdnnen.
Alle nahversorgungsrelevanten Sortimente sind zugleich auch zentrenre-
levant, da allen Zentren eine Nahversorgungsfunktion zugeschrieben wird.

Im Hinblick auf die bestehenden Strukturen im Herforder Einzelhandel so-
wie die allgemeinen Einkaufsgewohnheiten der Bevolkerung sind fol-
gende Sortimente als nahversorgungsrelevant (und damit gleichzeitig
zentrenrelevant) einzustufen:

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getréanke)

= Reformwaren

= Drogerieartikel (Kérperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)
= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Parfiimerie- und Kosmetikartikel

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)

= Schnittblumen und kleinere Pflanzen

= Zeitungen und Zeitschriften

Der Einordnung der genannten Sortimente liegen folgende Aspekte zu-
grunde:

= Die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und
Korperpflegeartikel werden in der Anlage 1 des aktuellen LEP als nah-
versorgungs- und gleichzeitig zentrenrelevant definiert.

= Die als nahversorgungsrelevant definierten Sortimente stellen Uber-
wiegend Waren des taglichen Bedarfs dar. Die Uber das Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel hinausgehenden Sortimente (Schnittblumen,
Pflanzen und Zeitungen/Zeitschriften) werden dabei haufig mit dem
Lebensmitteleinkauf verbunden.

= Die Sortimente Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf sowie Pharma-
zeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken) wurden im Konzept von
2015 als zentrenrelevant eingestuft. Aufgrund der Bedeutung der vier
Nahversorgungszentren fiir die Kernstadt Herford und den Ortsteil El-
verdissen werden diese Sortimente als nahversorgungsrelevant einge-
stuft, sodass Ansiedlungen/Erweiterungen primdr auch auf diese
Standorte gelenkt werden.

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

= eine bestimmte, zentrenpragende und frequenzbringende Funktion
am Standort erfillen,

= von der Kundschaft ohne Probleme transportiert werden kénnen,

= j.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kund-
schaftsfrequenz angewiesen sind,

= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen,

= vorwiegend in den Ortskernen angeboten werden,

= i.d.R. einen Erlebniseinkauf nach sich ziehen.
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Die nachfolgenden Sortimente werden vom Gesetzgeber im Landesent-
wicklungsplan als zentrenrelevant eingestuft und sind daher als zentren-
relevante Sortimente in die Herforder Sortimentsliste zu ibernehmen:

= Bekleidung/Wasche

= Schuhe/Lederwaren [und Reisegepéck]
= Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren
= Blcher

» Medizinisch-orthopéadischer Bedarf

= Spielwaren

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sport-
groBgerate)

= Uhren, Schmuck

= Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektro-
nik, Computer, Foto — ohne ElektrogroBgerate, Leuchten)

Zuséatzlich zu den vom Gesetzgeber vorgegebenen Sortimenten werden
im Hinblick auf die Standort- und Zentrenstrukturen in der Stadt Herford
weitere Sortimente als zentrenrelevant eingestuft:

= Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zube-
hor)

= Ton- und Bildtrager

= Sehbhilfen und Horgeréate

= Musikalien und Musikinstrumente

= Kunstgegenstande, Antiquitdten

Die genannten Sortimente sind — teilweise in leicht abweichenden Be-
zeichnungen — i. d. R. bereits in der Sortimentsliste 2015 als zentrenrele-
vant eingestuft worden. Die aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimente

34 Von der Anlage 1 des LEP NRW abweichende Ergénzung.

haben in der Stadt Herford eine zentrenpragende Wirkung und sind tber-
wiegend mit relevanten Verkaufsflachenanteilen in den Zentren vertreten
(siehe Abb. 56).

Die Einstufung der zentrenrelevanten Sortimente |asst sich wie folgt erldu-
tern:

= Dieinder Anlage 1 zum LEP NRW aufgefiihrten zentrenrelevanten Sor-
timente lassen sich durch die durchgefiihrten Einzelhandelserhebun-
gen in der Stadt Herford bestétigen. Es handelt sich bei vielen aufge-
fuhrten Sortimenten um Sortimente, die einen hohen Anteil der ge-
samtstadtischen Verkaufsflache innerhalb der Zentren aufweisen (z. B.
Bekleidung/Waésche, Schuhe/Lederwaren, Uhren/Schmuck). Sie tragen
damit zur Frequenz innerhalb der Zentren bei und kénnen vielfach als
strukturpragende Betriebe bezeichnet werden.

= Die zusatzlich in die Herforder Sortimentsliste als zentrenrelevant auf-
genommenen Sortimente weisen Synergieeffekte zu den lbrigen zen-
trenrelevanten Sortimenten auf, sind auf eine gewisse Kundschaftsfre-
guenz angewiesen, leicht transportierbar und bendtigen i. d. R. eine
hoéhere Beratungsintensitat (z. B. Sehhilfe und Horgerate).

Zudem wird berticksichtigt, dass der Gesetzgeber bei bestimmten Sor-
timenten eine Unterteilung nach ihrer Angebotsstruktur vorgenom-
men hat. So wird beim Sortiment Elektrogerate, Medien zwischen
Elektrokleingerdten, ElektrogroBgerdten und Leuchten differenziert.
Beim Sortiment Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe werden die
SportgroBgerate explizit als nicht-zentrenrelevantes Sortiment ausge-
klammert; die entsprechende Aufteilung erfolgt nach Gesichtspunkten
der Transportfahigkeit und des hohen Flachenbedarfs fir die Waren-
prasentation. GleichermaBen werden Spezialsortimente wie Angelarti-
kel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel und Reitartikel
als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Cima.

82



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Herford 2023

Nicht-zentrenrelevant sind hingegen vor allem Sortimente, die

aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fir zentrale Standorte ge-
eignet sind,

nur sehr schwer zu transportieren sind oder eines zusatzlichen ,Trans-
portmittels” beddirfen,

Uberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden und
eher einem Versorgungs- als einem ,Erlebniseinkauf” dienen.

Zudem verfuigen die Betriebe, die diese Sortimente anbieten, auf den ent-
sprechenden Verkaufsflachen i. d. R. Uber im Vergleich zu nahversor-
gungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten geringe Flachenproduktivita-
ten.

Folgende Sortimente werden auf Basis der dargestellten Aspekte als nicht-
zentrenrelevant eingeordnet:

Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad- und Sanitéreinrichtun-
gen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Eisenwaren,
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall-
und Kunststoffwaren)

ElektrogroBgerate

Erotikartikel

Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge
Fahrrader und Fahrradzubehor

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, (GroB-)Pflanzen und Pflanzgeréte)

Kfz und Kfz-Zubehor
Kinderwagen und Kindersitze
Lampen und Leuchten

Mobel (inkl. Kiichen, Bliromobel)

Matratzen und Bettwaren

Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angler-, Jagd-, Camping- und Reit-
sportbedarf)

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Waffen

Zur Einordnung der angefiihrten Sortimente werden folgende Hinweise
gegeben:

Viele der aufgefiihrten Sortimente sind aufgrund ihrer hohen Flachen-
anspriche nicht fir die Zentren geeignet und sind zudem aufgrund der
GroBe der einzelnen Artikel auf ein Transportmittel angewiesen (v. a.
Mobel, Gartenmarktsortiment, Elektro- und SportgroBgerate).

Bei den Sortimenten, die auf Grundlage der angewandten Erhebungs-
systematik gesondert ausgewiesen werden konnen, lasst sich ein nur
geringer Anteil innerhalb der Zentren der Stadt Herford erkennen (z. B.
Fahrrader und Fahrradzubehor).

Die Anlage 1 des LEP NRW wurde bei der Zuordnung beachtet. Sie er-
laubt ausdriicklich u.a. Fahrrader und Zubehdr, Lampen/Leuchten,
ElektrogroBBgerate und SportgroBgerate als nicht-zentrenrelevant ein-
zustufen.
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Abbildung 56: Verkaufsflichenanteile der zentralen Versorgungsbereiche auf Sortimentsebene: periodischer Bedarf

Arzneimittel (Apotheken) (510 m?) “ 39
Drogerie- und Parfiimeriewaren (5.020 m?) | | 35
|

Schnittblumen, Floristik (375 m?) “ 56 |
Zeitschriften, Zeitungen (490 m?) n |
Nahrungs- und Genussmittel (35.060 m?) n 1 | 63 |
I I I

0% 20% 40% 60% 80%

B ZVB Innenstadt B Nahversorgungszentren Fachmarktstandorte Sonstige Lagen

Quelle: cima, 2023 (Rundungsdifferenzen maoglich)
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Abbildung 57: Verkaufsflichenanteile des zentralen Versorgungsbereiches auf Sortimentsebene: aperiodischer Bedarf
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Aus der Angebotsstruktur des Einzelhandels in der Stadt Herford ergibt Nicht-zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBend)
sich folgende Ableitung der Sortimentsliste: = Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad- und Sanitareinrich-
Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant) tungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwa-
= Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren (inkl. Getranke) ren, Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge,
= Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmit- Metall- und Kunststoffwaren)
tel) = ElektrogroBgerate

= Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf

= Parfumerie- und Kosmetikartikel

= Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen und kleinere Pflanzen = Fahrrader und Fahrradzubehor

= Zeitungen und Zeitschriften = Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B.
Erde, Torf), Gartenhauser, -geréte, (GroB3-)Pflanzen und Pflanzge-

Zentrenrelevante Sortimente ‘ rate)

= Bekleidung, Wéasche = Kfz und Kfz-Zubehér

= Erotikartikel
= Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeldge

= Biicher

= Computer und Kommunikationselektronik (inkl. Zubehor) * Kinderwagen und Kindersitze

= Elektrokleingerite = Lampen und Leuchten

* Foto und Zubehdr = M@bel (inkl. Kiichen, Biromabel)

= @Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat
= Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zu-

= Matratzen und Bettwaren

behar) = Sport- und FreizeitgroBgerate (inkl. Angler-, Jagd-, Camping- und
= Kunstgegenstande, Antiquitaten Reitsportbedarf)
= Lederwaren, Koffer und Taschen = Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel
= Medizinisch-orthopéadischer Bedarf = Waffen
* Musikalien, Musikinstrumente hervorgehoben: Leitsortimente der stets zentrenrelevanten Sortimente geméaB Anlage 1 LEP
= Sehhilfen und Horgerate NRW
= Schuhe Quelle cima, 2023

= Spielwaren

= Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)
= Ton- und Bildtrager

=  Uhren, Schmuck

= Unterhaltungselektronik
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Anderungen im Vergleich zur bisherigen Sortimentsliste

Im Vergleich zur bisherigen Sortimentsliste wurden primar Anpassungen
textlicher Art, zeitgemaBer Formulierungen und Konkretisierungen vorge-
nommen. Inhaltliche Anpassungen werden nachfolgend erlautert:

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf (nahversorgungsrelevant):
Das Sortiment Birobedarf wurde bislang als zentrenrelevant gefiihrt.
Artikel des Biurobedarfs/Organisationsartikel werden in der Regel pri-
mar von Schreibwarengeschaften angeboten. Insofern ist eine Zuord-
nung zu den Sortimenten Papier- und Schreibwaren, die ebenfalls als
nahversorgungsrelevant eingestuft sind, sinnvoll.

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (nahversorgungsrelevant):
Arzneimittel wurden bislang als zentrenrelevant gefiihrt. Dieses Sorti-
ment wird aktuell in Herford zu 61 % innerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche angeboten. Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel werden zu-
kunftig den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet, um
Entwicklungsspielrdume in den ausgewiesenen Nahversorgungszen-
tren zu ermdglichen.

Kunstgegenstdinde, Antiquitdten (zentrenrelevant): Das Sortiment
wurde bislang als nicht-zentrenrelevant eingeordnet. Da es jedoch zu
72 % innerhalb zentraler Versorgungsbereiche angeboten wird, wird
das Sortiment zukiinftig den zentrenrelevanten Sortimenten zugeord-
net.

Campingartikel und Angelbedarf (nicht-zentrenrelevant): Camping-
artikel und Angelbedarf wurden bisher getrennt von Sport- und Frei-
zeitgroBgeraten aufgelistet. Da diese jedoch haufig gemeinsam ange-
boten werden, werden die beiden Sortimente den Sport- und Freizeit-
groBgeraten zugeordnet. Zuteilung des Sortiments zu den nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten ermoglicht auBerdem die Ansiedlung ei-
nes solchen Fachmarktes auch auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche.

Waffen (nicht-zentrenrelevant): Das Sortiment wurde bislang als zen-
trenrelevant gefihrt. Aktuell werden Waffen in Herford jedoch gar

nicht angeboten. Das Sortiment wird zukiinftig als nicht-zentrenrele-
vant eingestuft.
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8.2 Ansiedlungs- und Entwicklungsstrategien

Anhand der Einzelhandelsanalyse konnte verdeutlicht werden, dass es bei
einer derzeitigen Handelszentralitdt von 113 % in der Stadt Herford zu
Kaufkraftzufliissen aus den umliegenden Stadten und Gemeinden kommt.
Dennoch gibt es in einigen Sortimenten gewisse Entwicklungsmaoglichkei-
ten fur weitere Ansiedlungen oder Verkaufsflachenerweiterungen. Im ape-
riodischen Bedarf weist der Einzelhandel in der Stadt Herford z. T. Ange-
botslicken auf. Nachfolgend soll aufgezeigt werden, an welchen Standor-
ten fir welche Sortimente Entwicklungspotenziale bestehen. Durch die
Schaffung einer mdglichst attraktiven Einzelhandelslandschaft mit einem
fur Mittelzentren angemessenen Angebot soll in einigen Sortimenten des
aperiodischen Bedarfsbereichs die Kaufkraftbindung der eigenen Bevol-
kerung gesteigert werden.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Herford mit-
tel- bis langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am
Zentren- und Branchenkonzept bewertet und beurteilt werden.

Mit der Orientierung an den folgenden Ansiedlungs- und Entwicklungs-
strategien sollen unternehmerische Initiativen nicht aus der Stadt Herford
getrieben bzw. Konkurrenzen eingedammt oder vermieden werden. Viel-
mehr soll es zu einer ,gesunden” Konkurrenz der Unternehmen unterei-
nander kommen und nicht zu einer Konkurrenz der Standorte innerhalb
des Stadtgebietes. Wenn es der Stadt Herford gelingt, sich an diesem Zen-
trenkonzept zu orientieren, bedeutet dies nicht zuletzt auch Planungs-
und Investitionssicherheit fiir (gewlinschte) zentrenorientierte Entwicklun-
gen und Spielraume.

Fir eine schnelle und einfache Umsetzung der Konzeptaussagen sollten
die bestehenden B-Plane entsprechend den Zielvorstellungen des

3 Das Gutachten der cima ersetzt keine rechtsférmliche Beratung. Die cima empfiehlt, zu

Rechtsangelegenheiten, die sich im Zusammenhang mit diesem Gutachten und Gegen-
standen ihrer Beratung ergeben, stets eine Rechtsberatung einzuholen.

Zentrenkonzeptes (inkl. Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche)
angepasst werden.3’

Das hier vorgelegte Zentrenkonzept fir die Stadt Herford wurde auf Basis
der aktuellen rechtlichen und landesplanerischen Rahmenbedingungen
erarbeitet.

Fur die unterschiedlichen Sortiments- und Standortkategorien ergeben
sich folgende strategische Aussagen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

= Ansiedlungen von klein- und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind bei nachzuweisen-
der Vertraglichkeit und unter Vereinbarkeit mit den Zielen und Grund-
satzen der Landesplanung innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che maoglich.

= Die Sicherung bestehender solitdrer Nahversorgungsstandorte geht
vor Neuansiedlungen. Moderate Anpassungen bestehender Betriebe
an die Marktbedingungen (Bestandsschutz) und Verlagerungen sind
somit im Rahmen ggf. nachzuweisender Vertraglichkeit mdglich.

= Neue Standorte zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung
sind nur in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Schaffung einer
fuBlaufigen Nahversorgung bzw. zur Verbesserung der Nahversor-
gungssituation zu entwickeln und bedirfen ggf. einer nachzuweisen-
den Vertraglichkeit.

= Eine weitere Entwicklung der Nahversorgung an nicht-integrierten
Standorten sowie in den Fachmarktagglomerationen ist konzeptionell
nicht vorgesehen.
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Primares Ziel: Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der Nah-
versorgung fur einen maglichst groBen Teil der Bevdlkerung.

Zentrenrelevante Sortimente

Ansiedlungen und Erweiterungen groB- und kleinflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen priorisiert
auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt konzentriert werden.

Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten in den Nahversorgungszentren ist nur
kleinflachig mdglich. Die Betriebe bedirfen ggf. einer nachzuweisen-
den Vertraglichkeit und darlber hinaus auch einer Einschrankung der
zentrenrelevanten Randsortimente.

Konzeptionell ist eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche nicht vorgesehen, grundsatzlich nach Einzelfallprifung
aber in siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit direktem Wohnbe-
zug kleinflachig maoglich.

Primares Ziel: Entwicklung eines attraktiven, kompakten und langfristig

wettbewerbsfahigen zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt von
Herford.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Ansiedlungen und Erweiterungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt moglich.

Die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ist in den Nahversorgungszentren

36 GemaB Anlage zum Einzelhandelserlass 2021 kann aus stddtebaulichen Griinden die vor-

gegebene 2.500 m? Schwelle fir zentrenrelevante Sortimente herabgesetzt und an die
ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Auf Grundlage der GréBe der Stadt Herford
und der vorhandenen Angebotsstruktur wurde fir auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche gelegene Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten die Verkaufs-
flachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente auf 800 m? festgesetzt, um

kleinflachig und ausnahmsweise nach Einzelfallpriifung ggf. groBfla-
chig méglich.

Klein- und groBflachige Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind
prioritdr in den Fachmarktagglomerationen zu verfolgen und bedrfen
ggf. einer nachzuweisenden Vertraglichkeit, darliber hinaus auch einer
Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten in sonstigen
siedlungsstrukturell integrierten Lagen mit Wohnbezug kleinflachig
und ausnahmsweise nach Einzelfallprifung ggf. groBflachig mdglich.
In sonstigen nicht-integrierten Standorten innerhalb des Allgemeinen
Siedlungsgebietes sind Betriebe ausnahmsweise nach Einzelfallpri-
fung zuldssig. AuBerhalb der genannten Standorte sind Betriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment unzuldssig.

Bei Neuansiedlungen als Randsortiment groBflachiger Betriebe auBer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche gilt in Anlehnung an das LEP
eine Beschrankung zentrenrelevanter Sortimente auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache und 800 m? maximal?®.

etwaigen schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vorzubeu-
gen. Die Festsetzung orientiert sich dabei an der GroBflachigkeitsschwelle von 800 m?
Verkaufsfliche und dem Regelvermutungswert von 1.200 m? Geschossfliche, ab dem
gemaB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO grundsatzlich schadliche Auswirkungen von Einzel-
handelsgroBprojekten auf zentralértliche Versorgungsfunktionen zu erwarten sind.
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Abbildung 58: Standortkategorien in der Stadt Herford

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S. d.
§2 Abs. 2, §9 Abs. 2a und
§ 34 Abs. 3 BauGB sowie Innenstadt
§ 11 Abs. 3 BauNVO (Hauptzentrum)

Nahversorgungszentren

o o o

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Sonstige siedlungsstrukturell
integrierte Lagen

Weitere Fachmarktagglomerationen
Standortkategorien (Sonderstandorte)
Sonstige,

nicht-integrierte Standorte

Gewerbegebiete

- Zentraler Versorgungsbereich: Schwerpunkt der
gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung,
Neuansiedlungen zukiinftig prioritér dort

- Ziel: Starkung der Innenstadt

Quelle: cima, 2023

Cima.

90



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Herford 2023

Abbildung 59: Ubersicht der Ansiedlungsregeln (geltend fiir Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsbetriebe)

Zentrenrelevante Hauptsortimente

Nicht-zentrenrelevante

Nah I

Hauptsortimente

Hauptsortimente

Zentraler Versorgungsbereich groBflichig maglich,

groBflachig méglich’ groBflachig méglich’

Innenstadt prioritdre Ansiedlung’

kleinflachig und ausnahmsweise
Nahversorgungszentren groBflachig méglich? kleinflachig méglich? nach Einzelfallpriifung
ggf. groBflachig méglich®

Erweiterungen im Rahmen der Anpassung

Zentrale
Versorgungsbereiche

Solitire Nahversorgungsstandorte . ’ 2 keine Ansiedlung keine Ansiedlung
an die Marktbedingungen
Sonstige siedlungsstrukturell grundsétzlich keine Ansiedlung, grundsétzlich keine Ansiedlung, kleinfléchig und ausnahmsweise
integrierte Lagen ausnahmsweise nach vorheriger ausnahmsweise nach vorheriger nach Einzelfallprifung ggf.
mit direktem Wohnbezug Priifung méglich?® Priifung kleinflichig méglich?® groBflichig méglich'

. . . 3 . . 3 groBflichig maglich,
Fachmarktagglomerationen keine Ansiedlung keine Ansiedlung . . 5
prioritére Ansiedlung

sonstige, nicht-integrierte Standorte i L.

_ . : . . . 3 . . 3 ausnahmsweise zuldssig nach

innerhalb des Allgemeinen Siedlungsgebietes keine Ansiedlung keine Ansiedlung
(ASB)

Gewerbegebiete

Einzelfallprifung®

weitere
Standortkategorien

innerhalb der Bereiche fiir gewerbliche und keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten®*

inclustrielle Nutzungen (GIB)

Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben der Landesplanung Nordrhein-Westfalen zu beachten. Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz geniefen.
Dartiber hinaus sollen den bestehenden Betrieben auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches grundsétzlich Modernisierungen und angemessene Verkaufsflachenerweiterungen
ermdglicht werden, sofern diese fir einen zeitgemaBen Marktauftritt bzw. ein langfristiges Fortbestehen des Unternehmens erforderlich sind (erweiterter Bestandsschutz). Ansiedlungen von
Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren Anbietern (z. B. Hofladen, Tankstellen) zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung ist generell moglich. Einzelhandelsagglomerationen: Die
Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Dar-
Uber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermie-
den wird.
1) ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich
2.) ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente. Die Ziele der Landesraumordnung sind zu beachten.
3.) ausnahmsweise zulassig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Handwerks- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter, in jedem Fall aber kleinflachiger
VKF zentrenrelevanter bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente.
4) GemaB EuGH-Urteil vom 30.01.2018 (C-31/16 und C-360/15) ist ein genereller Ausschluss von kleinflachigem Einzelhandel fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten
nicht zulassig.
Quelle: cima, 2023
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8.2.1 Ansiedlungsstrategien fiir den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt soll langfristig entwickelt und
attraktiv aufgestellt werden. Ziel ist der Erhalt und die Starkung der Zent-
rums- und Versorgungsfunktion. Um dies erreichen zu kénnen, sind in-
nerortliche Entwicklungen zukinftig prioritar auf diesen Bereich zu kon-
zentrieren. Zur Etablierung und Positionierung der Innenstadt sollen Neu-
ansiedlungen und Erweiterungen von Betrieben vor allem mit zentrenre-
levanten Sortimenten zukilinftig gezielt hier stattfinden, sofern sie raum-
ordnerisch vertraglich sind.

Die cima empfiehlt fir diesen Standort die folgende Strategie:

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrele-
vanter Sortimente sollen gezielt hier stattfinden, wenn sie raumordne-
risch vertraglich sind.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversor-
gungsrelevanter Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer
Vertraglichkeit moglich.

= GroB- und kleinflachige Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zen-
trenrelevanter Sortimente sind bei vorliegender raumordnerischer Ver-
traglichkeit moglich.

Bei potenziellen neuen Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich darauf zu
achten, dass sie eine sinnvolle Erganzung der bestehenden Angebote dar-
stellen. Eine ansprechende und zeitgeméaBe, gestalterische Umsetzung
neuer Entwicklungen sollte ebenso berlicksichtigt werden wie die Sicher-
stellung der verkehrlichen Erreichbarkeit. Kombiniert werden sollten Ein-
zelhandelsbetriebe mit komplementaren Nutzungen (z. B. Dienstleistun-
gen, gastronomische Angebote).

Es sollte aus Sicht der cima auch geprift werden, ob und inwieweit auch
Verlagerungen einzelner Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten von
nicht-integrierten Standorten in die Innenstadt moglich waren. Dies

kénnte nicht nur zu einer Erhéhung des innerstadtischen Flachenanteils,
sondern zu einer Steigerung der Angebotsbreite in der Innenstadt beitra-
gen, was wiederum eine Attraktivitatssteigerung (evtl. fir neue Kaufer-
schichten) bewirken kdnnte.

Dariiber hinaus ist selbstverstandlich auch die groBflachige Ansiedlung
nicht-zentrenrelevanter Sortimente moglich und gewiinscht.

8.2.2 Ansiedlungsstrategien fiir die Nahversorgungs-
zentren

Die ausgewiesenen Nahversorgungszentren nehmen eine wichtige woh-
nortnahe Versorgungsfunktion fiir die Bevdlkerung in den Ortsteilen wahr.
Den Nahversorgungszentren sollte zukiinftig die Mdglichkeit gegeben
werden, sich — trotz der zum Teil begrenzten Potenziale — den gednderten
und gewachsenen Anspriichen an Einkaufsstandorte anzupassen.

Die cima empfiehlt fir die Nahversorgungszentren die folgende Strategie:

= Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente sind
konzeptionell nicht vorgesehen, aber grundsatzlich kleinflachig mog-
lich.

= Ansiedlungen und Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sind bei vorliegender raumordnerischer Vertraglichkeit sowie
einer Einschrankung zentrenrelevanter Randsortimente groBflachig
moglich.

= Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind kleinflachig mdglich, bei vorliegender raumordnerischer Vertrag-
lichkeit sowie einer Einschrankung zentrenrelevanter Randsortimente
und nach Einzelfallprifung ggf. auch groBflachig mdglich.

Die Erganzung von weiteren Dienstleistungsangeboten (z. B. Gastrono-
mie) kann das Angebot in den Nahversorgungszentren abrunden.
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8.2.3 Ansiedlungsstrategien fiir solitare Nahversor-
gungsstandorte

Neben den Nahversorgungszentren nehmen die solitdiren Nahversor-
gungsstandorte eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die
Bevolkerung in den Ortsteilen wahr. Den Nahversorgungsstandorten
sollte zukiinftig ebenfalls die Mdglichkeit gegeben werden, sich den ge-
anderten und gewachsenen Anspriichen an Einkaufsstandorte anzupas-
sen.

Die cima empfiehlt fir die solitdren Nahversorgungsstandorte die fol-

gende Strategie:

= Ansiedlungen und Erweiterungen zentrenrelevanter Sortimente sind
konzeptionell nicht vorgesehen.

= Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der
Anpassung an die Marktbedingungen sind bei vorliegender raumord-
nerischer Vertraglichkeit sowie einer Einschrankung zentrenrelevanter
Randsortimente groB3flachig moglich.

= Ansiedlungen und Erweiterungen nicht-zentrenrelevanter Sortimente
sind ausgeschlossen.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genief3en.

8.2.4 Ansiedlungsstrategien fiir sonstige siedlungs-
strukturell integrierte Lagen

Siedlungsstrukturell integrierte Lagen zeichnen sich durch eine unmit-
telbare Einfassung in Wohngebietsbebauung oder einen klaren Zu-
sammenhang zu anschlieBenden Wohngebieten aus. Auch in sonstigen
siedlungsstrukturell integrierten Lagen kann die Ansiedlung von Einzel-
handel zielfihrend sein, beispielsweise um eine ergdnzende

Nahversorgungsfunktion fiir die umgebende Wohnbevolkerung zu tber-
nehmen. Von Lebensmittelhandwerk und vergleichbaren kleinflachigen
Anbietern zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung sind in der
Regel keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder Ubrige Nahversorgungsstrukturen zu erwarten.

Die cima empfiehlt fir diese Standorte die folgende Strategie:

= Grundsatzlich sollte die Neuansiedlung zentrenrelevanter Sortimente
in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt erfolgen. In sonstigen
siedlungsstrukturell integrierten Lagen ist sie konzeptionell nicht vor-
gesehen, aber grundsatzlich nach Einzelfallpriifung kleinflachig mog-
lich.

= Ausnahmsweise sind Neuansiedlungen nahversorgungsrelevanter Sor-
timente in sonstiger siedlungsstrukturell integrierter Lage groBflachig
nach Einzelfallprifung méglich. Sie sollten zur Schaffung oder Verbes-
serung einer fuBlaufigen Nahversorgung einen direkten Wohnbezug
besitzen. Der Nachweis der baurechtlichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeit (insb. Nichtschdadigung der bestehenden integrierten und
wohnortnahen Nahversorgungsbetriebe) ist durch Einzelfallprifung zu
erbringen.

= Bei der Ansiedlung von Lebensmittelhandwerk (Backerei, Fleischerei
etc.) und vergleichbaren kleinflachigen Betrieben (z. B. Hofladen, Tank-
stellen) mit prioritdrer wohnortnaher Grundversorgungsfunktion sind
in der Regel keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist kleinflachig und
ausnahmsweise nach Einzelfallprifung ggf. groBflachig maoglich. Je-
doch sollten hierbei insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit und
Vereinbarkeit mit der Wohnfunktion beachtet werden.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genieBen. Die konkrete Vertraglichkeit von
Planvorhaben (v. a. groBflachig) sollte gegebenenfalls durch eine geson-
derte Auswirkungsanalyse geprift werden.
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8.2.5 Ansiedlungsstrategien fiir Fachmarktagglomera-
tionen

Diese Kategorie umfasst die Fachmarktagglomerationen Blnder Stral3e,
GoebenstraBe-Nord und Salzufler StraB3e als prioritdre Lagen im Stadtge-
biet fir Ansiedlungen und Erweiterungen des nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandels. Anders als ein zentraler Versorgungsbereich unterliegen diese
Standorte allerdings keinem besonderen baurechtlichen Schutz.

Die cima empfiehlt fiir diese Standorte die folgende Strategie:

= Ansiedlungen zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente sind auszuschlieBen, diese sollten in den zentralen Versor-
gungsbereichen erfolgen.

= GroBflachige, prioritdre Ansiedlungen nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente sind ggf. nach Einzelfallpriifung méglich.

= Um Kaufkraftabflisse aus dem Hauptzentrum Innenstadt an die Fach-
marktstandorte nicht GbermaBig zu steigern, sollten zentrenrelevante
Randsortimente bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen bestehen-
der Betriebe in Anlehnung an das LROP auf 10 % der Gesamtverkaufs-
flache und 800 m? maximal beschrénkt werden?’.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genieBen.

37 GemaB Anlage zum Einzelhandelserlass 2021 kann aus stadtebaulichen Griinden die vor-
gegebene 2.500 m? Schwelle fir zentrenrelevante Sortimente herabgesetzt und an die
ortlichen Gegebenheiten angepasst werden. Auf Grundlage der GréBe der Stadt Herford
und der vorhandenen Angebotsstruktur wurde flr auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche gelegene Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten die Verkaufs-
flachenobergrenze fiir zentrenrelevante Randsortimente auf 800 m? festgesetzt, um

8.2.6 Ansiedlungsstrategien fiir sonstige nicht-inte-
grierte Lagen und Gewerbegebiete

Diese Kategorie umfasst Gewerbegebiete ohne nennenswerten Einzelhan-
del und Ortsrandlagen sowie weitere nicht-integrierte Lagen im gesamten
Stadtgebiet.

Die cima empfiehlt fir diese Standorte die folgende Strategie:

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Hauptsortiment sind auszuschlieBen. Diese sollten pri-
oritdar in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt
werden.

= Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im Hauptsortiment sind ebenfalls auszuschlie-
Ben.

= Die Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist in sonstigen
nicht-integrierten Lagen ausnahmsweise nach Einzelfallprifung mog-
lich.

= Gewerbegebiete sollten aufgrund des Erhalts und der Bereitstellung
von Flachen fir ihre Kernfunktion von nicht-zentrenrelevantem Einzel-
handel freigehalten werden. Ein genereller Ausschluss von kleinflachi-
gem Einzelhandel fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten ist gem. EuGH-Urteil vom 30.01.2018 (C-31/16 und C-360/15)
nicht zulassig.

Allgemein ist anzumerken, dass bereits bestehende Betriebe an ihren
Standorten Bestandsschutz genief3en.

etwaigen schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vorzubeu-
gen. Die Festsetzung orientiert sich dabei an der GroBflachigkeitsschwelle von 800 m?
Verkaufsfliche und dem Regelvermutungswert von 1.200 m? Geschossfldche, ab dem
gemaB § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO grundsatzlich schadliche Auswirkungen von Einzel-
handelsgroBprojekten auf zentralértliche Versorgungsfunktionen zu erwarten sind.
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9 Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fir die Stadt Herford
trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmaéglichkeiten in-
nerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den Kon-
zeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt ge-
steuert und fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich ge-
staltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in
die Bauleitplédne der Stadt Herford libernommen werden und Planungen
sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Herford mit-
tel- bis langfristig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht der cima notwendig,
das vorgelegte Einzelhandelskonzept in den zustdndigen Gremien als
stadtebauliches Entwicklungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB) zu beschlieBBen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den kdnnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hirde" fir solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes hoher wird und ein
Abweichen vom Konzept nur mit einem erhéhten Begriindungsaufwand
erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf der Grundlage
der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nicht-
beachtung kann dazu flihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsre-
levant ist.

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBi-
gen Abstanden Uberprift, aber nur hinreichend begriindet um weitere Be-
reiche erganzt werden. Grundlage fir die Einordnung der cima war die Ist-
Situation zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen hinsichtlich der Sortiments- und Verkaufs-
flachenbeschrankungen an bestimmten Standorten. Als informelles Pla-
nungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwicklungsrahmen und

die notwendigen Begriindungen vorgeben und ersetzt nicht die baurecht-
liche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine Umsetzung der standortbe-
zogenen Empfehlungen durch eine anlassbezogene Uberarbeitung der
entsprechenden Bebauungspldane bzw. die Aufstellung von Bebauungs-
planen erfolgen. Dabei sollte sich grundsatzlich auf die Liste der zentren-,
nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanter Sortimente fur die Stadt
Herford bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste fir
die Stadt Herford, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen
empfiehlt die cima darlUber hinaus auf den Einzelfall bezogene Auswir-
kungsanalysen (nach § 11 Abs. 3 BauNVO), in dessen Rahmen auch die
Vereinbarkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung tberpriift werden muss.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungspléne ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zu-
zurechnen. Darliber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung
mit Produktions- und Handwerksbetrieben (z. B. Installateure, Direktver-
kauf) weiterhin zulassig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeord-
neten Betriebsflache eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg).

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d. h. die Bereiche,
die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz
her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemaB § 30 BauGB) und im un-
beplanten Innenbereich (gemaR § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Auf-
stellung von Bebauungsplanen zu Uberpriifen (§ 9 Abs. 2a BauGB).
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Allerdings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Moglichkeiten auf,
ungewtlnschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei An-
frage auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefdhrdeter Be-
reiche ist u. U. nicht vollstandig moglich und oft personell und finanziell in
der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
darlber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen maoglich. Es
besteht jedoch auch in Mischgebieten die Mdglichkeit, zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevanten Ein-
zelhandel auszuschlieBen. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-
konzept und auf die fur die Stadt Herford geltende Liste zentren- und
nicht zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Fir einen
akuten Fall stehen im Baurecht auch die Moglichkeiten einer Verande-
rungssperre (§ 14 BauGB) und Zurlckstellung von Baugesuchen (§ 15
BauGB) zur Verfligung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen noch der Wettbewerb grundsatzlich einge-
dammt oder verhindert werden. Vielmehr soll es aber zur gesunden Kon-
kurrenz der Unternehmen untereinander kommen und nicht zu einer Kon-
kurrenz der Standorte. Wenn es der Stadt Herford gelingt, sich (auch po-
litisch) auf dieses Einzelhandelskonzept festzulegen, bedeutet dies folglich
Planungs- und Investitionssicherheit fiir (gewlinschte) Entwicklungen in
den Zentren und Ubrigen Einzelhandelslagen.
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10 Erganzende MaBnahmen zur Starkung der Herforder Innen-

stadt

Beschleunigt durch die Corona-Pandemie steht fest, dass der Einzelhandel
seine dominante, identitatsstiftende Rolle fiir die Zentren in Teilen verliert,
die Handelsflachen in den Innenstddten werden geringer. Eine Verschie-
bung vom reinen Konsum- zum Erlebnis-, Freizeit- und Lebensort zeichnet
sich ab. Es braucht Treffpunkte, Kommunikationsraume, auch konsumfreie
Zonen oder weniger 6konomische Nutzungen wie soziale Interaktion,
Stadtkultur und Nachbarschaft, die einen vielseitigen Aufenthalt in der In-
nenstadt ermdglichen.

Die Herforder Innenstadt muss als Gesamtdestination Uberzeugen. Die
Stadt der Zukunft ist die Stadt des Dialoges. Die Innenstadt muss sich kon-
tinuierlich weiterentwickeln. Die Faktoren Mensch, Qualitat und Nachhal-
tigkeit werden hierbei als neue MaBstabe dienen. Gleichzeitig wird die At-
traktivitdt der Herforder Innenstadt zukiinftig nicht nur auf der Ange-
botsseite (Handel, Gastronomie, Dienstleistungen) basieren. Das Gesamt-
paket muss sich auch durch eine gute Erreichbarkeit, stadtebauliche Qua-
litat und Erlebnis/Service auszeichnen.

Die Stadt Herford unternimmt bereits wichtige Schritte zur Starkung der
Herforder Innenstadt. Nachfolgend werden die aus Sicht der cima wich-
tigsten Handlungsansatze noch einmal thematisch zusammengefasst, die
sich in Herford z. T. bereits in Umsetzung befinden:

Angebot & Gestaltung:

= Bestandssicherung des stationaren (inhabergefiihrten) Facheinzel-
handels bei gleichzeitigem Erhalt einer mdglichst groBen Individuali-
tat/Diversifizierung

= Sonntagsoéffnungen priifen in Kombination mit Veranstaltungen und
Aktionen

Starkung der Nahversorgung in der Innenstadt durch z. B. Lebensmit-
telhandwerk (z. B. Fleischerei/Backerei, Férderung regionaler Erzeug-
nisse)

Férderung und Attraktivierung des Wochenmarktes & der Markt-
halle (wichtige Nahversorgungs- und Treffpunktfunktionen)

Initiierung eines Existenzgriindungswettbewerbes inkl. Anschubfi-
nanzierung, Mietzuschiissen etc. zur langfristigen Ansiedlung neuer
Betriebe

Attraktivierung 6ffentlicher Platze und Weiterentwicklung zu Ver-
weilplatzen (v. a. durch temporére oder feste Begriinung, Sitzmoglich-
keiten und Spielgerate fir Kinder)

Moglichkeiten zum Klimaschutz/zur Klimaanpassung ausschopfen
(Beschattung, Fassaden-/Dachbegriinung, Wasserspender etc.)

Store-Checks im Facheinzelhandel mit Umsetzungsbegleitung (Quali-
tat von Ladeninnen- und LadenauBengestaltung, Sortimentsniveau):
Dringend sollten die Handlerinnen und Handler, die es betrifft, unter-
stitzt werden, damit es nicht zu weiteren Leerstanden in der Herforder
Innenstadt kommt. Eine Umsetzungsbegleitung fir die Betriebe sollte
ermdglicht werden.

Qualitdt der Auslagen der Betriebe verbessern, z. B. durch Gestal-
tungshinweise und Workshops. Das Gleiche gilt fir das Qualitatsniveau
in der AuBengastronomie, wo das gleiche Instrumentarium angewen-
det werden kann.

Online-Prasenzchecks in Einzelhandel, Dienstleistung und Gastrono-
mie. Viele Betriebe haben eine Online-Prasenz, aber haufig ist diese
wirkungsarm oder es werden leicht vermeidbare Fehler gemacht. Die
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unten:

Quelle:

Ergebnisse aus den Online-Prasenzchecks helfen jedem Betrieb weiter,
der online stérker sichtbar werden will.

Zur Erhdhung der einzelbetrieblichen Sichtbarkeit sollten dartber hin-
aus Digitalisierungsworkshops in Herford angeboten werden, um
Geschéftsinhabenden Vorteile und Moglichkeiten der eigenen Inter-
netprasenz aufzuzeigen. Diese kdnnen die Themen GoogleMyBusiness,
Umgang mit Social-Media-Kanélen, Aufwertung der eigenen Home-
page oder Storytelling umfassen. Die Optimierung der einzelbetriebli-
chen Sichtbarkeit fordert auch die gesamte Online-Sichtbarkeit der
Herforder Innenstadt.

Abbildung 60: Online-Sichtbarkeit einer (Innen-)Stadt

 — Y
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oben: nur wenige Betriebe verfiigen Uber eine gute Onlineprasenz, das Angebot der

Innenstadt wird nicht sichtbar

alle Betriebe verfligen iber eine gute Onlineprasenz. Das Angebot der Innenstadt
kann vollumfanglich wahrgenommen werden
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Leerstands- und Flachenmanagement

Der stetige Diskurs mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern und
das Monitoring von leerstehenden Objekten in einer Datenbank ist von
zentraler Bedeutung. Eine Gewerbeimmobilienborse kann Uber Leer-
stande mit den wichtigsten Angaben informieren (Kontakt, m? Verfiig-
barkeit etc.). Die Inhalte dieser Borse sollten stets gepflegt und auf dem
aktuellen Stand gehalten werden.

Denkbar fiir den Umgang mit Leerstanden sind auch temporare Zwi-
schennutzungskonzepte. Es ist moglich, leerstehende Objekte durch
das Pradsentieren von Sportvereinen oder der Veranstaltung von Kunst-
ausstellungen, kleinen Musikgigs oder Lesungen aufzuwerten.

Attraktive Leerstandsgestaltungen bilden einen weiteren Baustein, an
dem die Stadt Herford ansetzen kann. Mdglich wére z. B. ein lokales/re-
gionales Branding durch Beklebungen mit Bildern oder Mottos, die der
Laufkundschaft ein positives und optimistisches Gefiihl vermitteln. We-
der zeitgemaB noch optisch ansprechend sind hingegen eine freie
Sicht in das leerstehende Objekt mit etwaigem Modernisierungsbedarf
oder die Bedeckung durch Materialien wie Zeitungspapier. Grundsatz-
lich ist zu empfehlen, dass an den leerstehenden Immobilien die we-
sentlichen Objektsdetails (v. a. GroBe, Kontaktmoglichkeiten) sichtbar
platziert werden. Auch sollte darauf geachtet werden, dass sich die un-
mittelbare Umgebung der leerstehenden Immobilie gepflegt und sau-
ber prasentiert.

Griinde, dass einige Ladenlokale langfristig leer stehen, sind oftmals
auch auf bauliche Missstande oder unattraktive Ladenzuschnitte zu-
rickzufiihren. Gerade in historischen Innenstadtlagen flihrt dies haufig
zu Problemen. Es ist zu empfehlen, gemeinsam mit Mietinteressenten
zu evaluieren, ob durch bestimmte Flachenoptimierungen bzw. -zu-
sammenlegungen neue Flachen- und Entwicklungspotenziale geschaf-
fen werden konnen. Ziel ist die zeitgemaBe Sanierung und ggf. die Ver-
groBerung von Gewerbefldcheneinheiten zur Attraktivitatssteigerung
fur potenzielle Investierende und Mietinteressierte. Beim Vorliegen
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sogenannter ,Schrottimmobilien” ist auch der Riickbau/Abriss maro-
der Bausubstanz zu prifen.

Abbildung 61: Beispiel Flachenoptimierung

3 kleine nicht mehr Umbau durch Zusammenlegung
zeitgemale Ladenlokale und Anbau

Kleiner Magnetbetnieb
Fialist

Euroshop Leerstand

100m* 100m* 100m? 400m?

Quelle:  cima, 2023

Erreichbarkeit:

» Verbesserung der verkehrlichen Anbindung: Stetige Pflege und
Uberarbeitung des Besuchenden- und Parkleitsystems, Parkraumma-
nagement

= Attraktivierung der Innenstadt fir den Radverkehr (Fahrradbugel,
Fahrradboxen, E-Ladestationen, Gepackfacher)

= Steigerung der Barrierefreiheit innerhalb der Innenstadt, v. a. fiir mo-
bilitatseingeschrankte Personen

Erlebnis/Service:

= Stdrkung des Kunst-, Kultur- und Freizeitangebotes im Innenstadt-
bereich

= Volle Ausschopfung des touristischen Potenzials (Angebote fiir Ta-
gestourismus)

= Kontinuierliche Weiterentwicklung von Aktionen & Veranstaltungen
im Innenstadtbereich (z. B. Ausstellungen, Stadtfeste)

= Erhéhung/Sicherung der Sauberkeit, Initiierung von ,Aufraum-Aktio-
nen” z. B. als quartiersbezogene Aktivitaten zur Steigerung des Wir-
Gefuhls (v. a. Aufkleber, Graffiti, Plakatreste entfernen, Laternen & Stra-
Benschilder sdubern o. &.)

= Ausbau von Kundschaftsbindungsintrumenten wie z. B. Bonus-
/Treuekarten (analog & digital)

= |Installation &ffentlicher WLAN-Hotspots im Innenstadtbereich

Business Improvement District - ISG:

Zur Starkung der Quartiere durch private Initiativen wurde das Gesetz Giber
Immobilien- und Standortgemeinschaften in Nordrhein-Westfalen (ISGG-
NRW) erlassen.

Gemeinhin sind die Immobilien- und Standortgemeinschaften als Business
Improvement Districts (BID) bekannt.

In einem BID schlieBen sich Immobilienbesitzende und Unternehmen zu-
sammen und verpflichten sich, auf rechtlicher Grundlage gemeinsam ent-
wickelte MaBBnahmen zur Verbesserung ihres Quartiers zu finanzieren. Die
Laufzeit einer Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) betragt i. d. R.
funf Jahre. Die gemeinsam beschlossenen MalBBnahmen dienen der Steige-
rung lokaler Aktivitat, der nachhaltigen Entwicklung der Ortskerne und
schaffen verlassliche Umsetzungsstrukturen.

Fir die verschiedenen Innenstadtlagen von Herford wére die Initiierung
von Immobilien- und Standortgemeinschaften ein denkbarer Ansatz.
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11 Anhang

11.1 Bestimmung des Marktgebietes und des Nachfragepotenzials

Das Marktgebiet wird auf Basis einer intensiven Wettbewerbsanalyse vor
Ort abgegrenzt. Erganzend werden auch 6konometrische Modellrechnun-
gen nach HUFF beriicksichtigt. In der Regel erfolgen Anpassungen gegen-
Uber dem Rechenmodell. Ggf. liefern Haushaltsbefragungen und Exper-
tisegesprache erganzende Informationen.

EinflussgréBen fir die Berechnung des Marktgebietes sind:
= geografische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im Einzugsbereich,

= Attraktivitadt konkurrierender Einkaufsorte gemessen an der Kaufkraft,

= Attraktivitat konkurrierender Einkaufsorte gemessen an Zentralitétsin-
dices der verschiedenen Bedarfsbereiche.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leitet sich ab aus:

= der Attraktivitat der Konkurrenzorte,

= der geografischen Lage der Konkurrenzorte,

= der Bevolkerungszahl im Einzugsbereich,

= den Kaufkraftverhéaltnissen im Einzugsbereich und

= den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf und Jahr.

Die Kaufkraftkennziffern berlicksichtigen unterschiedliche Kaufkraftni-
veaus der Bevolkerung in Deutschland.

Die verwendeten Kaufkraftkennziffern wurden von mb research, Nirnberg
ermittelt. In die Datengrundlagen sind Informationen der cima mit einge-
flossen.

Grundlage fir die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jéhrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebun-
gen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultie-
ren. Keine Berlcksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir
Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse. In
Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den Verbrauchsaus-
gaben, sodass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhan-
del realisiert wird, in die Berechnungen eingeht. Jeder Person, vom Baby
bis zu Menschen im Rentenalter, steht entsprechend dieser Verbrauchs-
ausgaben-Ermittlung pro Jahr ein Betrag in Hohe von zurzeit

5.803 €

fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung (Berechnung fiir das Jahr
2022).

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich
aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Bevoélkerung und den
Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben. Diese werden mit den jeweiligen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern gewichtet.
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11.2 Erhebung des bestehenden Einzelhandelsangebotes und Analyse der 6rtlichen Situation

Im Rahmen der Untersuchung wurde im Oktober 2022 eine Bestandsauf-
nahme aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt. Entschei-
dendes Kriterium fir die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache,
dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschafts-
tatigkeit ausgegangen werden kann. Die Klassifizierung aller erfassten Be-
triebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie Peripherie)

= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsflache

= Sortimentsniveau

= allgemeiner Zustand des Betriebes

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Warenhauser, Verbrau-
chermaérkte), so wird fur die Bestimmung der gesamten Verkaufsflache je
Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspaltung in alle we-
sentlichen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizierung der Betriebs-
typen orientiert sich an folgenden Kriterien (vgl. auch nachfolgende Seite):

= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite
= Verkaufsflache

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und 14 zusammengefassten Warengruppen, die in der folgenden Abbil-
dung dokumentiert sind.

Abbildung 62: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen

Warengruppen
Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Branchen/Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Korperpflege

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie-, Parfimeriewaren

Schnittblumen, Zeitschriften

Aperiodischer Bedarf

Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Biicher, Schreibwaren

. . Oberbekleidung
Bekleidung, Wasche - -
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe
Schuhe, Lederwaren
Lederwaren
Bicher

Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel

Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

Foto

Computer, Biro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien

Mobel

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge

Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche

Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle: cima, 2022
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11.3 Abgrenzung von Betriebstypen

Die cima differenziert darliber hinaus die folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Auswahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

= Circa 400 m? bis 1.500 m? Verkaufsfliche, Lebensmittelvollsortiment
inklusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 m? Verkaufsflache bereits
zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen circa 500 m? und 1.500 m? Verkaufsfla-
che, ausgewabhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i. d. R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, meist zusammen (ber 8.000 m? VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache circa 1.500 m? bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflaiche (iber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflichengréBe tber 3.000 m? Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflichen Gber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i. d. R. unter ei-
nem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhauser
und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen;
i. d. R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren
in der Mall oft vor dem Geschéft.
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11.4 Zur Definition zentraler Versorgungsbereiche und dem Erfordernis ihrer Abgrenzung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs wurde erstmals in die Fas-
sung der BauNVO von 1977 aufgenommen. Fir groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben gemaB § 11 Abs. 3 sind die Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Sicherung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu beurteilen. Dies gilt so-
wohl fir die relevanten zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
kommune des Projektvorhabens als auch fir ggf. betroffene zentrale Ver-
sorgungsbereiche in benachbarten Kommunen.

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind relevanter Ge-
genstand der abwagenden Priifung des interkommunalen Abstimmungs-
gebotes. Eine Nichtberlicksichtigung von Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kann als Abwagungsfehler wirken (siehe § 2 Abs. 2
BauGB).

Daruber hinaus ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ein Rechtfertigungsgrund und genereller abwagungserheblicher
Belang fir die Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Aus dieser Abwagungsrelevanz heraus, die 2004 in die Novellierung des
BauGB aufgenommen wurde, kann das Erfordernis zur Abgrenzung zent-
raler Versorgungsbereiche abgeleitet werden.3®

Im Zusammenhang mit der Neuregelung des § 34 Abs. 3 BauGB zu Pla-
nungen im unbeplanten Innenbereich riickte dann die baurechtliche Di-
mension der zentralen Versorgungsbereiche starker in den Vordergrund.
Die Neuregelung nach § 34, Abs. 3 BauGB trifft die Festsetzung, dass von
groBflachigen Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Standortkommune oder anderen benachbar-
ten Kommunen zu erwarten sein diirfen.

38 Vgl. hierzu auch Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen. Gem. RdErl. d. Mi-
nisteriums fir Bauen und Verkehr u. d. Ministeriums fur Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie vom 22.09.2008, S. 13

Schutzobjekt sind demnach ein oder mehrere zentrale Versorgungsberei-
che. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs ist somit von der Bun-
desgesetzgebung im Rahmen der Regelungen des § 34, Abs. 3 BauGB
nachhaltig eingeflihrt und seine Bedeutung gestarkt worden.

Die Regelungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO oder § 34 Abs. 3 BauGB in Bezug
auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche haben
keine wettbewerbliche Schutzfunktion, sondern beziehen sich auf die dem
zentralen Versorgungsbereich insgesamt zugeordnete Versorgungsfunk-
tion. Die Notwendigkeit zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
in Stadten und Gemeinden resultiert aus den Abwagungserfordernissen
des BauGB (§ 2 Abs.2 BauGB; § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Grenzt eine Kommune keine zentralen Versorgungsbereiche ab, so kon-
nen diese jedoch als faktische zentrale Versorgungsbereiche nach den tat-
sachlichen Gegebenheiten vor Ort festgelegt werden.> Sie sind immer
wieder zu Uberpriifen und ggf. gerichtlich festzustellen.

Was zentrale Versorgungsbereiche konkret sind, wie sie abzugrenzen sind
und worin sie sich inhaltlich manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht
vorgegeben. Mittlerweile hat das BVerwG jedoch Kernaussagen zu zent-
ralen Versorgungsbereichen getroffen:4°

Zentrale Versorgungsbereiche sind ,rdumlich abgrenzbare Bereiche, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig ergénzt durch
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion
liber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.”

.Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten
Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geographisch im

39 Siehe hierzu auch Kuschnerus: Der sachgerechte Bebauungsplan. Ziffer 209, S. 115 unter

Bezugnahme auf BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - 4 C.1.08 und BT-Drs. 15/2250, S. 54
40 vgl. BVerwG, Urteile vom 17.12.2009 - 4 C 1.08 und 4 C 2.08.
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Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.
Zentralitét kann durchaus auch kleinteilig sein...”

Vertiefend fiihrt Kuschnerus hierzu aus:*'

.Zentrale Versorgungsbereiche sind von besonderer Bedeutung fiir die Kon-
zentrierung der stddtebaulichen Zielsetzungen auf den Vorrang der Innen-
entwicklung. Zur Stédrkung dieser Innenentwicklung und der Urbanitdt der
Stddte sowie zur Sicherung einer wohnortnahen Versorgung der Bevélke-
rung, die auch wegen der geringeren Mobilitdt dlterer Menschen besonderen
Schutz bedarf, ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche in Stddten und Gemeinden von besonderem stddtebaulichem Be-
lang.”

Das BVerwG fuhrt dazu weiter aus:*

.Zentrale Versorgungsbereiche sollen erhalten werden, weil ihnen eine her-
ausragende Bedeutung ftir Bestand und Entwicklung von Stddten und Ge-
meinden zukommt. Bezweckt wird nicht der Schutz der vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe um ihrer selbst willen; schon gar nicht geht es um die
Verhinderung von Konkurrenz...Vielmehr soll eine bestimmte stddtebauli-
che Struktur erhalten werden, die sich durch Zentralitidt auszeichnet und
eine diffuse Verteilung von Einrichtungen vermeidet.”

Zentrale Versorgungsbereiche unterscheiden sich in der Tiefe und Breite
der Versorgungsfunktion:

1. Hauptzentren bzw. Innenstadtzentren, die einen gréBeren Ein-

zugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet und ggf. dar-
Uber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen

41

Vgl. Kuschnerus, U.: Der sachgerechte Bebauungsplan. Bonn 2010, S. 109f

42 BVerwG, Urt. V. 17.12.2009 - 4 C 2.08

4 Das BVerwG flhrt in seiner Urteilsbegriindung zu den Urteilen vom 17.12.2009 hierzu
aus: ,Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen tGbergemeindlichen Einzugsbereich
voraus. Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten

regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird,

2. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist be-
stimmte Bezirke groBerer Stadte, versorgen und in denen regel-
maBig zumindest ein breiteres Spektrum von Waren flr den mit-
tel- und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angebo-
ten wird,

3. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Ein-
zugsbereich, in der Regel nur bestimmte Quartiere groBerer
Stadte bzw. gesamte kleinere Orte, versorgen und in denen regel-
maBig vorwiegend Waren fir den kurzfristigen Bedarf und ggf.
auch fur Teilbereiche des mittelfristigen Bedarfs, angeboten wer-
den.®

Ebenfalls kann ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines
bestimmten Ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, eine zentrale Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich Gbernehmen. Das
OVG Minster hat die obenstehende Hierarchie von zentralen Versor-
gungsbereichen bestatigt.*

In der Erstkommentierung des BauGB 2004 flihren BERKEMANN und HALAMA
als Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche aus:

= Nachvollziehbare, eindeutige Festlegung und Dokumentation der tat-
sachlichen Verhaltnisse,

= Darstellung und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. Raumordnungs-
planen,

= Darstellung in sonstigen raumordnerischen und stadtebaulichen Kon-
zeptionen (Zentrenkonzepte, Einzelhandelskonzepte).

ortlichen Bereichs zugeschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs be-
steht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung der im
Einzugsbereich lebenden Bevolkerung.”

4 Vgl. OVG NRW, Urteil vom 11.12.2006 — 7A 964/05 — BRS 70 Nr. 90).
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Abbildung 63: Hierarchie zentraler Versorgungsbereiche

HierarchiezentralerVersorgungsbereiche

_ Bezugzu
OVG NRW BauGB
Urt. vom
11.12.2006
(7 A 964,/05) Nebenzentrum

Quelle: cima, 2022

Diese eher abstrakte, rechtsdeterministische Beschreibung, was zentrale
Versorgungsbereiche sein kdnnen, fordert in jedem Fall die umfassende
Begriindung der konkreten Abgrenzungen zentraler Versorgungsberei-
che. Die nachvollziehbare, eindeutige Festlegung mit einer Dokumenta-
tion der tatsachlichen Verhaltnisse heiBt auch, dass Angebotsqualitaten
eines zentralen Versorgungsbereichs standodrtlich erfasst werden missen.
Eine bloBe raumliche Abgrenzung mittels Abgrenzung eines mdglichen
Suchraumes eines zentralen Versorgungsbereichs reicht nicht aus.

Die Abgrenzung von Innenstddten und Stadtteilzentren kann sich leiten
lassen von einer Multifunktionalitédt von Nutzungen (Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Bildungs- und Weiter-
bildungseinrichtungen), hohen Passantenfrequenzen und offensichtlichen
Barrieren, die einen deutlichen Nutzungswechsel zwischen zentraler Ver-
sorgungslage und den Ubrigen Siedlungsraumen erkennen lassen.

Schwieriger bleibt die Abgrenzung von Nahversorgungszentren, wo von
Natur aus die Breite des Angebots beschrankt bleibt. Oftmals verfligen

historische oder landliche Ortskernlagen nicht mehr Gber zentrale Versor-
gungslagen, sodass auch teilintegrierte Versorgungsstandorte von Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermarkten in der Diskussion um die
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen Berlicksichtigung fin-
den.

Zentrale Versorgungsbereiche kdénnen und sollen zukiinftige Entwick-
lungsplanungen mitbericksichtigen. Diese Planungen miissen jedoch hin-
reichend konkret sein, z. B. durch absehbare Anpassungen in der Flachen-
nutzungs- und Bauleitplanung oder eindeutige, fundierte Standortent-
wicklungsempfehlungen innerhalb eines Einzelhandelskonzeptes.

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als zentraler Ver-
sorgungsbereich einzustufen ist, orientiert sich die cima an den Kernaus-
sagen des BVerwG und der aktuellen Rechtsprechung des OVG Minster
und relevanten Kommentierungen zum BauGB. Dementsprechend werden
folgende Kriterien fiir eine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
herangezogen:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes und Bedeutung der
bestehenden Versorgungsfunktion

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes und zu beriick-
sichtigender 6ffentlicher Einrichtungen

= Stadtebaulich integrierte Lage (fuBlaufige Erreichbarkeit)

= Einheitlichkeit der funktionalen, stadtebaulichen und raumlichen Struk-
tur

= Ggf. optimale Einbindung des ,zentralen Versorgungsbereichs” in das
stadtische oder regionale OPNV-Netz

Die landesplanerische Relevanz zentraler Versorgungsbereiche ist bereits
im ROG der Bundesrepublik Deutschland als Grundsatz der Raumordnung
angelegt. Im § 2 Abs. 3 Satz 2 und 3 ROG heif3t es:

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln; die
Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-Konzepts

Cima.

105



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Herford 2023

sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es sind die rdum-
lichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der Innenstddte und ortli-
chen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.”

Aus der Planungspraxis und aktuellen Rechtsprechung resultieren weitere
Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche:

Zentrale Versorgungsbereiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisférmige Markierungen zu definieren.
Es hat eine weitestgehend parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um
eindeutig zu definieren, welche Betriebe oder Grundstlicke im zentralen
Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert und entwicklungsfa-
hig sind.#> Erste verwaltungsgerichtliche Urteile fordern dartiber hinaus,
dass zentrale Versorgungsbereiche Einzelhandelsunternehmen mit maB-
geblich relevanter Versorgungsfunktion enthalten mussen. Es reicht nicht,
einen Standortbereich mit nur noch rudimentérer Versorgungsfunktion
(Kiosk, Trinkhalle, kleinflachiger Nahversorger etc.) als zentralen Versor-
gungsbereich auszuweisen.*

Zentrale Versorgungsbereiche sind letztendlich auch als Entwick-
lungsangebot aufzufassen. Sie definieren, wo sich zukiinftig die Entwick-
lung von groBflachigem Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten etablieren soll. Mit dem Entwicklungsangebot ver-
kniipft ist die Uberpriifung nach Auswirkungen und ggf. schadlichen Aus-
wirkungen auch auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche.

Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen hat sich jedoch
nicht ausschlieBlich an den Einzelhandelsnutzungen zu orientieren. Insbe-
sondere bei zentralen Versorgungsbereichen in der Funktion des Haupt-
oder Nebenzentrums kommt es auf eine Funktionsvielfalt an. Die Stand-
orte von kundenorientierten Dienstleistungen, Schulen und weiteren Bil-
dungseinrichtungen, Kirchen und kirchlichen Einrichtungen, Dienststellen

4 Vgl. Geyer: Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3, 2005.

4 Zum Begriff ,Zentral' wird in den Urteilsbegriindungen der BVerwG-Urteile vom
17.12.2009 — 4 C 1.08 und 4 C 2.08 Stellung genommen. Er ist funktional und nicht geo-
grafisch aufzufassen. Es muss ein relevanter Besatz an Versorgungsfunktion vorliegen.

der offentlichen Verwaltung sowie Seniorenwohnheimen sollten bei der
Abgrenzung bertcksichtigt werden. In der aktuellen Rechtsprechung
zeichnet sich ein Trend ab, dass multifunktional abgegrenzte und dezidiert
in ihrer Abgrenzung begriindete zentrale Versorgungsbereiche nachhaltig
rechtlichen Uberpriifungen standhalten.

Cima.

106



Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Herford 2023

11.5 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (insbesondere also Fachmarkte, Fach-
marktzentren und Einkaufszentren) muissen baurechtlich in Sonder- oder
Kerngebieten angesiedelt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorha-
bens auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen sind
sorgfaltig und umfassend abzuwégen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die
kommunale Planungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder
ricksichtlos beeintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemal3 des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen |[...] sind insbesondere schdédliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in
Bezug auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen bei
einer warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzel-
handel von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegen-
stand der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, son-
dern ob die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches
in seiner Angebotsqualitat und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt
wird. Die BewertungsmaBstabe orientieren sich somit grundsatzlich an
stadtebaulichen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uber-
legungen. Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze

47 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwWZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,
577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.

Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Akten-
zeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des zentralen
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formuliert. Sie ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in
Zukunft werden sich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte dies-
beziiglich enthalten.

Mit dem Priiftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schad-
lichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich Gber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen
Auswirkungen aus*’.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HA-
LAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die
Versorgungsfunktion von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich
von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu
beriicksichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schéadliche Auswirkungen fiir
Vorhaben gemaf § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich durften
dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs zu deutlich negativen immobilienwirt-
schaftlichen Effekten in einem zentralen Versorgungsbereich fihrt (z. B.
Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Be-
triebsaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisfihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortverhélt-
nisse.*8

Versorgungsbereichs mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein poten-
ziell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Um-
satzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten konnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen
sind z. B. bezlglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte gekennzeichnet sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstrémen oder unerwiinschte
Verkehrsaufkommen kénnen schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche darstellen.*

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatz-
verlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen” darstellen und welche
stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstérung zentraler Versor-
gungsbereiche aufgefasst werden kénnten.

49 Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363
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