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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets ménnliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie §
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Ver6ffentlichung (auch
auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Das vorliegende Konzept wurde als Fortschreibung des im Jahr 2006 erarbeiteten Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts fir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz entwickelt. Es soll sowohl eine fun-
dierte Bewertungsgrundlage fiir aktuelle Planvorhaben liefern, als auch mégliche Entwicklungs-
perspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzei-
gen, so dass sowohl Verwaltung als auch Politik in die Lage versetzt werden, eine gemeinde-
entwicklungspolitische Grundsatzentscheidung zu treffen sowie frithzeitig moégliche Auswirkun-
gen einzelner Standortentscheidungen auf die Herzebrock-Clarholzer Versorgungsstrukturen
einschatzen zu kénnen.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stddtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist in jingsten Urteilen
des OVG Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptionelle Festle-
gungen, die dann gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB n.F. (friiher: § 1 (5) Satz 2 Nr. 10 BauGB) auch bei
der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, lassen in aller Regel die Fest-
stellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das

stddtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist."’

Die Erarbeitung eines entsprechenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Gemeinde
Herzebrock-Clarholz ist somit konsequent und vor dem Hintergrund seit der letzten Bearbeitung
eingetretener verdnderter rechtlicher Rahmenbedingungen (in erster Linie die jingst in Kraft ge-
tretene erneute Novellierung des BauGB - § 9 (2a)), aber auch im Hinblick auf die im Juni 2007
durch den Landtag NRW mehrheitlich beschlossene Novellierung der landesplanerischen Grund-
sdtze zur Steuerung des Einzelhandels in NRW (§ 24a LEPro) sowie in Teilen darauf aufbauender
aktueller Rechtsprechungen zahlreicher Obergerichte und auch des Bundesverwaltungsgerichts
zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung auch zwingend erforderlich.

Fir die aktualisierende Fortschreibung stehen folgende Fragestellungen im Mittelpunkt des Un-
tersuchungsinteresses:

Welche einzelhandelsspezifischen Veranderungen haben sich seit dem letzten Erhebungs-
zeitraum (2005) ergeben, sowohl auf Seite des Angebotes, aber auch bezliglich der Nach-
frageseite?

Wie stellen sich die (aus Einzelhandelssicht relevanten) stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen der wesentlichen Herzebrock-Clarholzer Einkaufsbereiche (Hauptgeschéftszentrum, Ne-
benzentrum (Clarholz), ggf. Sonderstandorte) dar? Welche Verdnderungen haben sich erge-
ben?

Wie kann die wohnungsnahe Versorgung der Blirger nachhaltig gesichert werden? Wie sind
die Nahversorgungsbereiche abzugrenzen und welche MaRnahmen sind zur Aufwertung der
Nahversorgungsstandorte erforderlich?

T ovG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-
konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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Welche Entwicklungsperspektiven lassen sich flir den Einkaufsstandort Herzebrock-Clarholz
formulieren?

Welche grundsatzlichen bau- und planungsrechtlichen Strategien sind zur zuklinftigen Ge-
meinde- und regionalvertrdglichen Steuerung des Einzelhandels in der Gemeinde erforder-
lich?

Welches raumliche Zentrenmodell braucht die Gemeinde Herzebrock-Clarholz zur Sicherung
und ggf. Stirkung ihrer Versorgungsfunktion? — Uberpriifung und ggf. Modifikation / Er-
ganzung der Aussagen in der 2006er Untersuchung?

Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche in Herzebrock-Clarholz abzugrenzen?

Welche Ziele und Grundsétze sind zur Steuerung des Einzelhandels in der Gemeinde Her-
zebrock-Clarholz erforderlich? Uberpriifung und ggf. Modifikation / Ergédnzung der Aussa-
gen in der 2006er Untersuchung?

Welche Strategien miissen ergriffen werden, um den Einkaufsstandort Herzebrock-Clarholz
zu starken bzw. die Defizite abzubauen?
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2 Methodik

2.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Herzebrock-Clarholz liegen Daten aus einer umfassenden
Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstdnde) im Herzebrock-Clarholzer Ge-
meindegebiet zugrunde. Hierzu wurde im Mai 2009 eine flichendeckende Begehung des ge-
samten Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiets mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung al-
ler Ladengeschafte des funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstande) durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazuge-
horigen Verkaufsflachen® der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestttzter Flachener-
fassungsgerate erhoben und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen. Unter-
schieden wurden in diesem Zusammenhang die drei Lagekategorien:

Zentrale Bereiche: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und funktionale Krite-
rien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein tiber den unmittelbaren Nahbereich
hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kennzeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitét,
d.h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen,
aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit. Diese Bereiche sind schiitzenswert im Sinne der
§§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO sowie § 24a LEPro NRW.

stadtebaulich integrierte Lagen: Dazu zahlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen be-
finden, in denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration nicht ausreicht, um sie als Zent-
rum zu bezeichnen. Sie befinden sich aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert und besit-
zen die Ndhe zu Wohnsiedlungsbereichen.

stadtebaulich nicht-integrierte Lagen: Die nicht integrierte Lage umfasst sdmtliche Stand-
orte, die nicht im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe
an HauptausfallstraBen bzw. BundesstraRen und rein autokundenorientierten Standorten wie
Gewerbegebieten.

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentlichen
Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereien, Konditoreien) sowie
weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezéhlt. Kfz- und Brennstoffhandel werden
nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet, wohl aber Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gange
und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und Vorkassen-
zonen, Schaufenster und sonstige Fldchen (z.B. Pfandriickgaberdume), soweit sie dem Kunden zugénglich sind
sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden. Dabei kénnen aufgrund unter-
schiedlicher Definitionen des Begriffs Verkaufsfliche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik
ermittelten Verkaufsflichenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z.B. durch Nicht-Beriicksichtigung von
Kassenzonen und/oder gewichteten Aufenflichen). Die Zugehdrigkeit solcher Flichen zur Verkaufsflache wurde
jedoch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. No-
vember 2005).
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Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage zur
Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf ge-
samtgemeindlicher als auch auf der Ebene einzelner Ortsteile von Bedeutung. Insbesondere mit
Blick auf die Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist jedoch eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbeson-
dere auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimen-
ten zentrentragende Funktionen einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung
der Verkaufsflaichen gewdhrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefiihrten Sortimentsgruppen
differenziert erfasst (rund 90 Sortimente und Branchen) und die jeweils dazugehdrigen Ver-
kaufsflachen ermittelt.

In der spateren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen den der nachfolgend

aufgefiihrten Tabelle 1 zu entnehmenden 17 Hauptbranchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung Herzebrock-Clarholz

Hauptbranchen

Sortimente

(Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Backerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren

Getranke

2. Blumen/Zoo

Blumen
Zoologischer Bedarf

3. Gesundheit und Korperpflegeartikel

Drogeriewaren, Korperpflegeartikel
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Parflimerieartikel

Reform- und Biowaren
Apothekenwaren

4. Schreibwaren / Papier / Biicher

Blicher
Papier, Schreibwaren, Blrobedarf
Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung/Wésche

Herren, Damen- und Kinderbekleidung

Sonstige Bekleidung und Textilien

Wasche / Miederwaren / Bademoden

Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe/Lederwaren

Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren /
Geschenkartikel

Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8. Spielwaren/Hobbyartikel

Spielwaren, Modellbau und Modelleisenbahnen
Musikinstrumente und Musikalien

Kunstler- und Bastelbedarf

Babybedarf / Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen

Pokale / Sportpreise
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9. Sport und Freizeit

Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte
Campingartikel (0. Mdbel)
Fahrrader und Zubehor
Waffen, Angler und Jagdbedarf

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:

10. Wohnungseinrichtungsbedarf

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Bilderrahmen
Bettwaren / Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwdésche

11. Mobel

Mobel allgemein
Badmobel
Kichenmobel
Bliromobel

Gartenmébel, Polsterauflagen

12. Elektrohaushaltsgerdte/Leuchten

Ofen, Herde, Kiihlschranke (weife Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgerate, Leuchten

13. Unterhaltungselektronik, Informationstechnik,
Telekommunikation / Fotoartikel

Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerdte
Bild- und Tontrager

Videokameras, Fotoapparate und Zubehor
Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zubehor

Personal Computer, Peripheriegerdte, Zubehdr, Software

14. Medizinische und orthopédische Artikel

Augenoptik, Horgerate,
Sanitatsbedarf, Orthopadische Artikel

15. Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

16. Bau- und Gartenmarktsortimente

Baustoffe, Bauelemente

Tapeten, Lacke, Farben

Eisenwaren und Beschldge

Sanitdr- und Installationsbedarf

Bodenbeldge, Teppiche (Auslegeware)
Werkzeuge, Bau- und Gartengerdte und Zubehor
Pflanzen, Sdmereien, Gartenbedarf, PflanzgefaRe
Kfz- und Motorradzubehor, Kindersitze

17. Sonstiges

Aktionswaren, Erotikartikel, Esoterikartikel

Eigene Zusammenstellung

Die unter Berticksichtigung der vorstehend erlauterten Kriterien durchgefiihrte flichendeckende
Vollerhebung des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels im gesamten Gemeindegebiet stellt eine
wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des gesamtstad-
tischen Einzelhandelsangebotes, als auch auf Ebene einzelner Gemeindeteile bzw. Siedlungsbe-

reiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten radumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien kdnnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die

zukilnftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig



Gemeinde Herzebrock-Clarholz m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu lberar-
beitende ,Herzebrock-Clarholzer Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels werden
nicht nur die ermittelte Verkaufsflaiche pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit berlicksichtigt. Dazu
zdhlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitdt der Vertriebsformen, die spezifi-
schen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebotsstruk-
turen in Herzebrock-Clarholz. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir die
einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

2.2 Nachfrageanalyse

Eine zweite wichtige Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrageseite dar.
Sie ermdglicht in der Gegenlberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse (iber den Ange-
bots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben Uber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden. In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der BBE, Retail Experts
GmbH, Kéln zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern,
die jahrlich aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen
Teileinheit (Kommune) im Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete
Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entspre-
chenden Prozentsatz niedrigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekenn-
zeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein ver-
gleichsweise hoheres Kaufkraftniveau vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen primdrstatischen Quellen bilden die Literaturanalyse und
sekundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Ver&ffentli-
chungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte in
Herzebrock-Clarholz im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Gemeinde

bzw. eines Gemeindeteils sind fiir die Prosperitdt eines Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil
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auch stddtebauliche Belange und die funktionale Struktur verantwortlich. Fiir eine tiefergreifen-
de Analyse von Geschéftszentren sind daher insbesondere die Verknipfung und die wechselsei-
tigen Beeinflussungen der oben beschriebenen Themenbereiche Einzelhandel und Stadtebau von
Belang. Nur dadurch ist auch gewéhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung
des Einzelhandelskonzepts, die richtigen Malnahmen fiir eine nachhaltige Aufwertung und
Qualifizierung der Zentren genannt werden. Im Einzelnen werden folgende Themenfelder zur
Beurteilung herangezogen:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen

Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphére

Eine zunehmende Bedeutung ist diesem Analyseschritt durch die Novellierung der 8§ 2 (2),

9 (2a) und 34 (3) Baugesetzbuch sowie in NRW zusitzlich durch die Uberarbeitung des § 24a
LEPro und des Einzelhandelserlasses zugekommen, bildet die stadtebauliche Analyse doch eine
elementare Grundlage fir die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl.
Kap. 7.1). Dazu wurden Ortsbegehungen des Herzebrocker Hauptgeschaftsbereichs und des
Ortsteilzentrums Clarholz durchgefiihrt.

Definition ,, Nahversorgung"

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheit- und Kérperpflegeartikel, Schreibwaren / Papier / Blicher sowie Blumen/Zoo ge-
zahlt (s.o0.). Erganzt werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der
Nahversorgungssituation einer Gemeinde insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein guantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergédnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on berlcksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und —vielfalt, wird bei der rdumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab herangezogen.
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Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitéire Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wabhrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ei-
nen Entfernungsmal® von ca. 600 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich
um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir Fugangerdistanzen®. Dieser Radius ist allgemein aner-
kannt als anzusetzende Entfernung zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundver-
sorgungsangeboten.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie Nahversorgungszentren bzw.
Ortsteilzentren, die eine (iber die reine fulaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gltern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Orts- oder Gemeindeteile wahr-
nehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant fir die woh-
nungsnahe Grundversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 2: , Idealtypische” Angebotsausstattungen der wohnortnahen Grundversorgung

Nahversorgung im Wohnquartier
(solitdre Betriebe, z.B. Nachbarschaftsldden)

Lebensmittelgeschaft Gastwirtschaft
Backerei

Metzgerei

kleiner Supermarkt, Nachbarschaftsladen

Grundversorgung im Ortsteil
(Nahversorgungszentrum auf Ebene des Ortsteils oder einzelner Gemeindebereiche)

Lebensmittelgeschéfte Post

Bickerei Arzte

Metzgerei Gesundheitsdienste
Supermadrkte Restaurant / Café
ggf. Verbrauchermarkte Gastwirtschaft
Getrankemarkte Reinigung
Lebensmitteldiscounter Lotto/Toto
Drogeriemarkte Frisor

Apotheken Bank/Sparkasse
Blumenhandel Reisebiiro
Tabakwaren Versicherungsagentur
Zeitungen, Zeitschriften Soziale und kirchliche Einrichtungen

Schreibwaren

Quelle: Eigene Zusammenstellung nach: Deutsches Institut fiir Urbanistik (DifU) / Junker und Kruse Stadtforschung
Planung: ,Nahversorgung in GroBstadten", Berlin / Dortmund, September 2005

4 Zugrunde gelegt ist eine maximal zumutbare Grenze von 10 Gehminuten
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3 Nachfrageseitige Rahmenbedingungen

Im Folgenden sollen insbesondere die einzelhandelsrelevanten Veranderungen auf der Nachfra-
geseite in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz abgebildet werden. Eine Einordnung der iiberge-
ordneten standortrelevanten Rahmenbedingungen fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2006 erfolgt. Der Schwerpunkt der nachfol-
genden Betrachtungen liegt daher vor allem auf der Darstellung der aktuellen Kaufkraftkennzif-
fern und —daten der Bevolkerung des Einzugsbereichs der Gemeinde Herzebrock-Clarholz.

3.1 Einzugsgebiet des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels

Vor dem Hintergrund der immer weiter gestiegenen Mobilitdt im Rahmen der Versorgung mit
insbesondere mittel- und langfristigen Bedarfsglitern vollziehen sich radumliche Austauschbezie-
hungen zwischen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender
Mobilitatsanforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstdande sowohl fiir das Ein-
kaufen als auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung
wahrgenommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Ein-
zugsgebiet Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hi-
nausgeht, zur VergréRerung des Einzugsgebietes einer Gemeinde als Einzelhandelsstandort. An-
dererseits ist aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfer-
nung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese
aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen
aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeiti-
gen Ausstrahlungskraft des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels, zum anderen als Grundlage
zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials. Die in der Angebotsanalyse ermittelten Zent-
ralitatskennziffern (vgl. Kap. 4.1) wurden in Relation zur Bevdlkerungsanzahl und Kaufkraft der
Umlandkommunen gesetzt, um die relative Bedeutung von Herzebrock-Clarholz als Einkaufsort
ermitteln zu kdnnen. Auf Grundlage der Berticksichtigung von Raumwiderstdnden und der Ein-
ordnung / Bewertung von Konkurrenzstandorten /-zentren ldsst sich das Einzugsgebiet der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz wie folgt abgrenzen:

Das Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiet mit einem Kundenpotenzial von rund 16.500
Einwohnern wird als Kerneinzugsgebiet definiert, aus dem sich der Giberwiegende Anteil der
Kunden des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels rekrutiert.

Dem naheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter
Nachbarschaft zur Untersuchungskommune liegen und aufgrund der rdumlichen Néhe in-
nerhalb des regionalen Verflechtungsbereiches noch eine gewisse Orientierung zum Ein-
kaufsstandort Herzebrock-Clarholz aufweisen. Dazu zdhlen vor allem die benachbarten
Kommunen der Umlandregion, insbesondere Harsewinkel und Beelen oder auch der Ortsteil
Lette der Stadt Oelde. Aufgrund der geringen Siedlungsdichte in der landlich strukturierten
Region und der radumlichen Ndhe zum Oberzentrum Bielefeld sowie zum benachbarten Mit-
telzentrum Gltersloh ist der Anteil der hier potenziell zur Verfligung stehenden Kaufkraft
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jedoch eher gering einzustufen. Austauschbeziehungen zu den Nachbarkommunen spielen
somit aufgrund traditioneller Kaufkraftorientierungen, der verkehrlichen Distanz, der Grund-
versorgungsfunktion des Einzelhandelsstandorts Herzebrock-Clarholz und des konkurrieren-
den Angebots in der Region nur eine untergeordnete Rolle. Dementsprechend gering ist das
Kundenaufkommen aus solchen Herkunftsgebieten. Dem ndheren Einzugsgebiet kann ein
Bevolkerungspotenzial von rd. 200.000 Einwohnern zugeordnet werden.

Es ist zu berlicksichtigen, dass der Anteil an dem Kaufkraftpotenzial, der durch den Einzel-
handel in Herzebrock-Clarholz abgeschopft wird, sich mit zunehmender Entfernung von
Herzebrock-Clarholz verringert. Eingeschrankt wird der Ferneinzugsbereich vor allem durch
die Konkurrenzangebote in den benachbarten Mittelzentren und der nahegelegenen Ober-
zentren.

m  Als sogenannte Streuumsatze aus dem Ferneinzugsgebiet des Einzelhandels in Herzebrock-
Clarholz werden daneben , Zufallskdufe” von Personen von auferhalb des eigentlichen Ein-
zugsgebietes bezeichnet.

Karte 1: Einzugsbereich des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels
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3.2 Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundérstatistische Rahmendaten der
BBE-Retail Experts (Koln) zuriickgegriffen. Diese werden durch die BBE-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten bzw. Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz stellt sich
derzeit wie folgt dar:

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Herzebrock-Clarholz

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der
Herzebrock-Clarholzer
Warengruppe Wohnbevélkerung

Pro Kopf 2009 Gesamt 2009 Gesamt 2005
(in Euro/Jahr) | (in Mio. Euro) | (in Mio. Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 2.083 34,3 29,6
Blumen / Zoo 101 1,7 1,0
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 324 53 4,6
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 203 3,3 3,1
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.710 44,7 38,3
Bekleidung / Wésche 483 8,0 8,3
Schuhe / Lederwaren 115 1,9 1,8
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 76 1,3 1,3
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 115 1,9 1,7
Sportartikel / Fahrrader / Campingartikel 87 1,4 1,4
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 876 14,4 14,5
Wohneinrichtungsbedarf 118 1,9 2,1
Mobel 297 4,9 4,9
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 140 2,3 2,2
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 378 6,2 6,2
Medizinische und orthopadische Artikel 74 1,2 2,1
Uhren / Schmuck 55 0,9 0,8
Bau- und Gartenmarktsortimente 553 9,1 9,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.614 26,6 27,7

Kaufkraftpotenzial Gesamt (inkl. ,, Sonstiges®)

Quelle: BBE Kéln - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2009
* inkl. freiverkauflichen Apothekenwaren

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rd. 87 Mio. Euro liegt — unter Beriicksichtigung der
Einwohnerzahlen — das ortliche Kaufkraftniveau in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz zu Grun-
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de. Die sogenannte Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdaltnis der 6rtlich vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhan-
delsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Herzebrock-Clarholz vom Bundesdurchschnitt (D=100)
an. Derzeit ergibt sich in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 103,5 (2005: 101,3), d.h. dass die Herzebrock-Clarholzer Bevolke-
rung lber ein zuletzt steigendes und weiterhin knapp tiber dem Bundesdurchschnitt liegendes
Kaufkraftniveau verfiigt.

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in
Herzebrock-Clarholz auf einem relativ hohen Niveau im Vergleich zu den benachbarten Kom-
munen bewegt. Innerhalb der Region liegen z.T. deutliche Schwankungen des Kaufkraftniveaus
vor. In Beelen, Harsewinkel, Ennigerloh und Versmold zeigen die Kaufkraftkennziffern sogar
Werte leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts. In Verl liegt das Kaufkraftniveau hingegen so-
gar etwas hoher, als in Herzebrock-Clarholz.

Tabelle 4: Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Gemeinde / Kreis Einzelhandelrelevantes
Kaufkraftniveau
(Kaufkraftkennziffer)
Herzebrock-Clarholz 103,5
Beelen 97,4
Harsewinkel 99,8
Ennigerloh 99,4
Verl 103,9
Versmold 99,5
Rietberg 100,4

BBE Koln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2009; (Indexwert: Bundesdurchschnitt D = 100)

Das Kaufkraftpotenzial im oben definierten ndheren Einzugsgebiet um Herzebrock-Clarholz
betrdgt insgesamt rund 1 Mrd. Euro. Es sei an dieser Stelle jedoch noch einmal deutlich darauf
verwiesen, dass aufgrund regionaler Kaufkraftverflechtungen und der Wettbewerbssituation
sowie der Grundversorgungsfunktion der Gemeinde nur geringe Teile dieses Kaufkraftvolumens
im Einzugsgebiet durch den Herzebrock-Clarholzer Einzelhandel abgeschépft werden kdnnen,
die mit steigender Entfernung zu Herzebrock-Clarholz (und zunehmender Néhe zu Konkurrenz-
standorten) deutlich sinken.

Zudem héngt der Anteil der zuflieBenden Kaufkraft stark von den einzelnen Sortimenten (und
den Ublichen Einzugsbereichen der jeweiligen Anbieter) ab. Ndhere Hinweise zum Kaufkraftzu-
fluss aus den Umlandkommunen des Einzugsbereichs geben die im Rahmen der nachfolgenden
Angebotsanalyse des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels sortimentsspezifisch ermittelten Zent-
ralititswerte (vgl. Kap. 4).
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4 Angebotssituation in Herzebrock-Clarholz

Unter Berlicksichtigung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen werden im Folgenden die
Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen in Herzebrock-Clarholz unter einzelhandels-
relevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten analysiert. Hierflir wird zunachst ein gesamt-
stadtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in einem vertiefenden Schritt eine rdumliche
Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grundversorgungssituation im Gemeindegebiet er-
folgt.

4.1 Einzelhandelsrelevante Kennwerte

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kdnnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Her-
zebrock-Clarholz getroffen werden. Zum Erhebungszeitpunkt stellen sich die wesentlichen
Kennwerte des Einzelhandels in Herzebrock-Clarholz wie folgt dar:

Es bestehen 105 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d.h. ohne KFZ- und Brenn-

stoffhandel, vgl. Kap. 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 20.000 m2. Seit der Er-
hebung im August 2005 ist also ein Verkaufsflichenwachstum von rund 1.500 m2 sowie ei-
ne leicht riicklaufige Zahl an Einzelhandelsbetrieben (ehemals 110 Betriebe) zu verzeichnen.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt etwa 190 m2 (2005: 168 m?2)
und hat sich damit dem bundesdeutschen Schnitt von rund 230 m2 angenédhert. Dies deutet
darauf hin, dass sich der Verkaufsflaichenzuwachs vor allem durch die Ansiedlung gréRerer
Betriebseinheiten vollzogen hat. Nach wie vor ist der Verkaufsflaichenanteil groflachiger
Anbieter im Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiet jedoch vergleichsweise gering und der
Einzelhandel ist Giberwiegend kleinteilig strukturiert.

Dem in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftpotenzial von ca. 87 Mio. Euro steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von
rund 56 Mio. Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitat von 0,65
Uber alle Warengruppen, d.h. der erzielte Einzelhandelsumsatz bleibt etwa 35 % unter dem
ortlichen Kaufkraftvolumen zuriick. Per Saldo libersteigen die Kaufkraftabfllisse an Standorte
auBerhalb der Gemeinde also deutlich die Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Dies ist ange-
sichts der landesplanerischen Grundversorgungsfunktion der Gemeinde sowie der regionalen
Angebotssituation, insbesondere der Nahe zu Mittel- und Oberzentren der Region und dem
dort vorhandenen, wesentlich breiteren und tieferen Angebotsspektrum jedoch kein aufer-
gewohnlicher Wert, der auf ein signifikantes Angebotsdefizit hindeuten wiirde. Trotz der im
Vergleich zum Basisjahr 2005 gestiegenen Kaufkraft sind die Umsatzzahlen des Herzebrock-
Clarholzer Einzelhandels jedoch leicht riickldufig, so dass eine negative Entwicklung der
Zentralititskennziffer zu erkennen ist.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrégt etwa 1,2 m?2 und rangiert
damit — unabhdngig von branchenspezifischen Betrachtungen — leicht unter dem Niveau des
bundesdeutschen Referenzwerts von rund 1,4 m2, ist jedoch im Vergleich zu anderen Kom-
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munen dhnlicher GroRenordnung als normaler Ausstattungsgrad festzuhalten (Vergleichsda-
ten aus aktuellen Erhebungen: Hovelhof: 1,2 m2, Nottuln: 1,2 m2, Sendenhorst 1,1 m2,
Ascheberg: 1,1 m2, Ennigerloh: 1,5 m2).

Erwartungsgemdl liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt in der nahversorgungsre-
levanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Aber auch in allen anderen Waren-
gruppen findet sich ein gewisses Angebot in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, wobei je-
doch insbesondere die Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe Gberwie-
gend ergdnzenden Charakter aufweisen. Dabei sind im Vergleich zur Bestandserhebung im
Jahr 2005 relativ konstante bzw. leicht ansteigende Verkaufsflachenausstattungen in den
grundversorgungsrelevanten Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe zu beobachten,
wdahrend die Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufen iberwiegend riick-
laufige Verkaufsfldchenausstattungen aufweisen. Lediglich im Bereich Bau- und Garten-
marktsortimente ist ein Verkaufsflichenzuwachs (rd. 3.000 m2; + 75 %) zu verzeichnen,
der jedoch in erster Linie aus der Umstrukturierung bestehender Betriebe resultiert. GroBten-
teils ergeben sich eher kleinteilige Verdnderungen der Verkaufsflichenausstattungen.

Zum Erhebungszeitpunkt bestehen im Gemeindegebiet rund 16 Leerstande von Ladenloka-
len mit einer Verkaufsfliche von rund 2.400 m2. Dies entspricht einer Leerstandsquote von
etwa 13 % der Ladenlokale und rund 11 % der Verkaufsfliche, was den Rahmen Ublicher
Fluktuationsraten tibersteigt und einen gewissen Handlungsbedarf signalisiert. Seit der Erhe-
bung im Jahr 2005 hat sich die leerstehende Verkaufsflache fast verdoppelt. Dies ist vor al-
lem auf Betriebsaufgaben oder -verlagerungen von verschiedenen Mobel- bzw. Kiichenan-
bietern im Gemeindegebiet (Klichenpartner GmbH, Pedo, Kiichen + Wohnkonzepte), aber
auch mehrerer kleinteiliger Anbieter zurlickzufiihren.

Die Ladenleerstdnde befinden sich groBtenteils (9 Leerstainde mit mehr als 1.600 m2; d.h.
rund zwei Drittel der leerstehenden Fldche) in Streulagen innerhalb des Gemeindegebiets.
Durch die schlechte Wettbewerbsposition kleinteiliger Ladenlokale in Streulagen und oftmals
fehlenden Nachfolgern im Zuge des , Generationenwechsels” haben zahlreiche traditionelle
Anbieter im Rahmen des Strukturwandels im Einzelhandel ihren Betrieb aufgeben miissen.
In den Herzebrock-Clarholzer Zentren (Hauptgeschaftsbereich Herzebrock und Ortsteilzent-
rum Clarholz) waren zum Erhebungszeitpunkt 5 Leerstande zu verzeichnen, die tiberwie-
gend kleinere Ladenlokale in Rand- oder Nebenlagen betreffen. Dennoch ist hier die Leer-
standssituation in besonderem Male spiirbar und relevant fiir die Attraktivitdt und Atmo-
sphére des Gesamtstandorts.

Insgesamt ist ein nahezu konstantes bzw. leicht verbessertes Grundversorgungsangebot bei Gi-
tern des kurzfristigen Bedarfs und ein leicht rlicklaufiges Ergdnzungsangebot von Giitern des
mittel- und langfristigen Bedarfs zu verzeichnen. Ausdriickliche Ausnahme ist der Verkaufsfla-
chenzuwachs im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente (z.B. Kari Farming).

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Einzelhandels in Herzebrock-Clarholz, unter-
gliedert in verschiedene Warengruppen, wie folgt dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelssituation in Herzebrock-Clarholz nach Sortimentsbereichen

Verkaufs- Umsatz  Kaufkraft

Warengruppe

flche  (inMio. (nMio. ST
(in m2) Euro) Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 7.650 32,0 34,3 0,93
Blumen / Zoo 1.050 1,7 1,7 1,05
Gesundheits- und Korperpflegeartikel* 950 3,3 5,3 0,62
Papierwaren / Schreibwaren / Biicher 300 1,4 3,3 0,43
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 9.950 384 44,7 0,86
Bekleidung / Wésche 1.150 2,9 8,0 0,36
Schuhe / Lederwaren 500 1,4 1,9 0,74
GPK / Haushaltswaren / Geschenkartikel 650 1,7 1,3 1,33
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 400 1,2 1,9 0,62
Sportartikel / Fahrrdder / Campingartikel 400 1,0 1,4 0,73
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.100 82 14,4 057
Wohneinrichtungsbedarf 300 05 1,9 0,23
Mobel 1.300 1,9 49 0,39
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 350 1,2 2,3 0,50
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Foto 100 0.6 6,2 0,10
Medizinische und orthopéadische Artikel 50 0,2 1,2 0,20
Uhren / Schmuck 50 0,2 0,9 0,26
Bau- und Gartenmarktsortimente 4.750 4,7 9.1 0,52
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.900 94 26,6 035
Summe / Durchschnitt 20.050 56,1 86,5 0,65

Quelle: Eigene Zusammenstellung

(Anmerkung: Werte sind gerundet. Eine Abweichung der aufgefiihrten Gesamtsumme zu den addierten Ein-
zelwerten der jeweiligen Warengruppen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.)

Das Einzelhandelsangebot in Herzebrock-Clarholz weist auf gesamtstadtischer Ebene folgende
strukturelle Merkmale auf:

Mit mehr als 7.600 m? entféllt mit rund 38 % weiterhin der gréfte Einzelanteil an der Ge-
samtverkaufsflache in Herzebrock-Clarholz auf die nahversorgungsrelevante Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel. Auch der mit Abstand groBte Teil der Betriebe (44 Be-
triebe, ca. 42 %) ist nach wie vor dieser Hauptbranche zuzuordnen, wobei in diesem Zu-
sammenhang insbesondere die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Béckereien, Metzgerei-
en) eine wichtige Rolle spielen.

Dies unterstreicht einerseits die Grundversorgungsfunktion des Einzelhandelsstandorts Her-
zebrock-Clarholz fiir die eigene Bevolkerung sowie die hohe Bedeutung dieser Sortiments-
gruppen innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der Haushalte. Mit einem Verbrau-
chermarkt, drei Lebensmitteldiscountern und zwei Supermarkten sowie drei Getrankefach-
madrkten, zahlreichen kleineren Lebensmittelladen, Fachgeschaften und Betrieben des Le-
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bensmittelhandwerks besteht eine sehr gute Angebots- und Betriebsformenmischung.

Die einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattungin dieser Warengruppe von ca. 0,46 m?
liegt iber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungswert von etwa 0,35 —0,40 m2 pro
Einwohner und zeigt einen bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet sehr guten Ausstat-
tungsgrad. Entsprechend nimmt der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 32 Mio.
Euro den weitaus groBten Einzelanteil am Umsatz in den verschiedenen Warengruppen ein.
Die Zentralitat von rd. 0,93 zeigt per Saldo nur leichte Kaufkraftabfliisse und ldsst allenfalls
kleine Entwicklungsspielrdume in dieser Warengruppe zur Verbesserung der Nahversor-
gungssituation erkennen.

Seit der Erhebung im August 2005 ist in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein
per Saldo nahezu konstantes Verkaufsflichenangebot zu beobachten. Neben der Verlage-
rung des Plus-Markts (heute: Netto) an die Clarholzer StraBe in Herzebrock haben sich im
wesentlichen nur kleinteilige Veranderungen ergeben.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln grund-
satzlich eine gute Angebotsausstattung in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz wider. Fast
1.000 m2 Verkaufsflaiche entféllt auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe
Gesundheits- und Korperpflegeartikel, die sich im Wesentlichen auf zwei Fachdiscounter und
drei Apotheken im Gemeindegebiet, ein Fachgeschéft sowie die Randsortimente der gréRe-
ren Lebensmittelanbieter verteilt. Hier zeigt die Zentralitdt von 0,62 jedoch deutlichere
Kaufkraftabfliisse in die Region auf und ldsst einen gewissen Entwicklungsspielraum erken-
nen.

Das Angebot der Warengruppe Blumen,/Zoo findet sich neben dem Angebot im Fachmarkt
Kari Farming, im Raiffeisenmarkt sowie beim Fachanbieter Alfons Micke liberwiegend bei
einigen kleinteiligen Anbietern sowie als Randsortiment groRerer Lebensmittelmarkte und
Drogeriefachdiscountern wieder. In der Warengruppe Schreibwaren,/Papier/Blicher entfallt
ebenfalls mehr als die Halfte des sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteils auf Randsor-
timentsangebote (u.a. Zeitungen und Zeitschriften), es sind jedoch auch Fachgeschéfte vor-
handen.

Insgesamt entfallt mit fast 10.000 m2 rund die Halfte des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots und mehr als zwei Dritteln des Umsatzes auf die Warengruppen der kurzfris-
tigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil der Warengruppen dieser Be-
darfsstufe (v.a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben, verdeut-
licht aber auch die Bedeutung dieser Warengruppen fiir das Grundzentrum Herzebrock-
Clarholz. Die Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs liegt bei 0,86
und zeigt trotz einer insgesamt guten Angebotsausstattung leichte Kaufkraftabflisse.
Insgesamt haben sich in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs seit 2005 nur gering-
fligige Veranderungen im Einzelhandelsbestand ergeben. Im Bereich Blumen / Zoo hat sich
die Verkaufsflichenausstattung vor allem durch die Umstrukturierung des Fachanbieters Kari
Farming mehr als verdoppelt, aber auch im Bereich Gesundheits- und Kérperpflegeartikel ist
ein Verkaufsflichenzuwachs von rund 250 m2 zu verzeichnen.

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 1.150 m? Verkaufsfliche (ca. 6 % der Gesamtverkaufsfliche), 8 Betrieben (ca. 7 % al-
ler Herzebrock-Clarholzer Betriebe) und rund 3 Mio. Euro Umsatz vor allem in der Leitbran-
che Bekleidung und Wésche. Nahezu zwei Drittel dieses Verkaufsflichenangebots entfallen
auf Fachangebote in den Herzebrock-Clarholzer Zentren. Das Ubrige Angebot entfallt tiber-
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wiegend auf einzelne kleinteilige Anbieter in integrierten Lagen sowie Randsortimentsange-
bote (z.B. bei Lebensmitteldiscountern oder Berufsbekleidung bei diversen Fachanbietern).
Das innerstadtische Angebot ist kleinteilig strukturiert und besitzt von der Angebotsbreite
und —tiefe eher ergdnzenden Charakter, wenngleich einige Anbieter eine hohe Angebots-
und Servicequalitdt aufweisen. Es sind jedoch keine gréReren Magnetbetriebe und fre-
quenzerzeugende Filialisten dieser Branche vertreten. Entsprechend zeigt die Zentralitdt von
0,36 auch deutliche Kaufkraftabfliisse an Angebotsstandorte in der Region, die ein wesent-
lich breiteres Angebot in dieser Branche bieten kénnen. Die Starke des Herzebrock-
Clarholzer Angebots dieser Branche liegt in den individuellen, Gberwiegend mittelstédndi-
schen Betrieben. Angesichts der regionalen Konkurrenzsituation zeigen sich jedoch nur ge-
ringe Entwicklungsperspektiven in dieser Branche. Vor allem eine (kleinteilige) Arrondierung
des Angebots in den Herzebrock-Clarholzer Zentren ist jedoch mit dem Ziel der Sicherung
und dem Erhalt der individuellen Starke der Zentren durchaus vereinbar.

Die Ubrigen Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe weisen Verkaufsflachenausstat-
tungen von deutlich weniger als 1.000 m? auf und haben ebenfalls lediglich ergdnzenden
Charakter, da kein breites und umfassendes Angebotsspektrum vorgehalten werden kann.
In der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel kann zwar eine Zent-
ralitdt von mehr als 1 verzeichnet werden, dieses Angebot beinhaltet jedoch gréBtenteils
Randsortimente. Neben dem Angebot an Haushaltswarenbedarf bei Lebensmittelanbietern
und Drogeriediscountern sowie beim Fachanbieter Sieweke sind dies zum Teil sehr speziali-
sierte Randsortimentsangebote.

Die Warengruppen Schuhe/Lederwaren, Spielwaren / Hobbyartikel und Sportartikel/Fahr-
rdder/Camping sind ebenfalls marginal vertreten und weisen Zentralititen von weniger als
0,75 auf. Das Angebot besteht groRtenteils aus vereinzelten Fachgeschaften (z.B. Schuh
Cordes, div. Fahrradhandler) und Randsortimentsangeboten. Insgesamt ist jedoch ein ver-
gleichsweise geringes Angebot zu konstatieren, ein Sportfachgeschaft (mit Sportartikeln und
—bekleidung) ist beispielsweise nicht vorhanden.

Mit insgesamt mehr als 3.000 m? Verkaufsflache, rund 20 Betrieben und einem Umsatz von
ca. 8 Mio. Euro haben die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs einen geringen Anteil
am gesamten Einzelhandelsangebot in Herzebrock-Clarholz. Die Angebotsveranderungen
seit dem Jahr 2005 zeigen zudem leichte Verkaufsfldchenriickgdnge aufgrund von vereinzel-
ten Betriebsaufgaben.

Angesichts der Grundversorgungsfunktion der relativ kleinen Gemeinde und der regionalen
Angebotsausstattung herrscht ein durchschnittliches Angebotsniveau vor, aus dem sich je-
doch kein nennenswerter Entwicklungsspielraum ableiten lieBe. In erster Linie ist eine klein-
teilige und qualitativ hochwertige Ergdnzung des Bestandes anzustreben, wobei die Stdrke
des Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels am ehesten in der Angebots- und Servicequalitdt
sowie der Individualitdt der Fachanbieter zu sehen ist.

Angebotsausweitungen in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs konnen zur Steige-
rung der Kaufkraftbindung an den Standort Herzebrock-Clarholz beitragen, jedoch miissen
Ansiedlungen und Erweiterungen unter der Pramisse geschehen, die Angebotsqualitdt und
gute rdumliche Struktur zu sichern und weiter zu entwickeln.

Mit insgesamt fast 7.000 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der langfristigen
Bedarfsstufe mehr als ein Drittel des Gesamtverkaufsflichenangebots in Herzebrock-
Clarholz ein. Insbesondere die Warengruppen Bau- und Gartensortimente und Mdbel wei-
sen mit zusammen rund 6.000 m? Verkaufsflache und rund 7 Mio. Euro Umsatz einen hohen
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Angebotsanteil auf. Die Flichenanteile deuten jedoch nicht auf einen besonderen Angebots-
schwerpunkt innerhalb der Herzebrock-Clarholzer Einzelhandelsstrukturen hin, sondern sind
auf die flichenintensive Angebotsform der Anbieter dieser Sortimentsgruppe zurlickzufiih-
ren. Die sortimentsspezifischen Zentralitdten in diesen Warengruppen liegen, wie auch in
den anderen Warengruppen des langfristigen Bedarfs, deutlich unterhalb der 1. Entspre-
chend der landesplanerischen Versorgungsfunktion und regionalen Angebotsstruktur sind
die Kaufkraftabfliisse per Saldo héher, als die Kaufkraftzufliisse. Insbesondere durch die Na-
he zu den Mittel- und Oberzentren der Region ist dies nicht als signifikantes Angebotsdefizit
zu werten. Dennoch bestehen kleinere Entwicklungsspielrdume, wie die Angebotsauswei-
tung in dieser Warengruppe in der jingeren Vergangenheit (z.B. Umstrukturierung Kari
Farming) zeigt. Mit einem Verkaufsflachenzuwachs von rund 2.000 m2 ist unter den Waren-
gruppen des Uberwiegend langfristigen Bedarfs die groBte Veranderung im Verkaufsfla-
chenbestand seit dem Jahr 2005 zu beobachten.

Insgesamt zeigt sich anhand der sortimentsspezifischen Verkaufsflichenausstattung, als auch
anhand der Angebotsschwerpunkte (Hauptbranchen) der Betriebe, dass — entsprechend der
GemeindegroBe und Versorgungsfunktion — vor allem grundversorgungsrelevante Angebote des
kurzfristigen Bedarfs in addquater Angebotsausstattung vorhanden sind. Es ist eine gute Ver-
kaufsflichenausstattung und qualitative Angebotsmischung gegeben.

In den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe ist zwar ebenfalls in jeder Bran-
che ein gewisses Angebot in Herzebrock-Clarholz vorhanden, insgesamt besitzen diese Angebo-
te jedoch eher ergédnzenden Charakter, die eine gewisse Grundversorgung auch in diesen Ange-
botssegmenten bereitstellen. Starken dieses branchenspezifischen Angebots liegen vor allem in
der Individualitdt und Qualitat der Betriebe. Gleichwohl sind teilweise leichte quantitative Defizi-
te in der vorhandenen Angebotsbreite und -tiefe festzustellen, die einen gewissen Entwicklungs-
spielraum erkennen lassen. Uberwiegend handelt es sich jedoch um Arrondierungsspielrdume,
aus denen kein akuter Handlungsbedarf abgeleitet werden kann.

Der Vergleich einzelner einwohnerbezogener Verkaufsflichenausstattungsgrade zu Kommunen
dhnlicher Struktur bzw. GréRenordnung verdeutlicht diese Einschatzung.
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Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattungen im Vergleich

Warengruppe \ s

o [y [ N q:, E

05 © ©E

= e = 5 O

2t 6 2Eg 8

NE v PE G

I o x ~
Nahrungs- und Genussmittel 0,46 0,40
Gesundheits- und Korperpflegeart. 0,06 0,07
Papierwaren / Blicher / Schreibwaren 0,02 0,03
Bekleidung / Wésche 0,07 0,13
Schuhe / Lederwaren 0,03 0,03
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0,04 0,08
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 0,02 0,02
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0,02 0,04
Unterhaltungselektronik / IT / Telekomm. / Foto 0,01 0,02
Mobel 0,08 0,25
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,21 0,36
Gesamt* 1,21 1,58

Eigene Darstellung auf Basis der Junker und Kruse Datenbank; Werte aus aktuellen Bestandserhebungen in Ver-
gleichskommunen (2002 - 2009)

So liegt der Ausstattungsgrad in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel mit 0,46 m2/EW sowohl tiber dem Durchschnittswert der Vergleichs-
kommunen ahnlicher GréRenordnung, als auch tiber dem bundesweiten Orientierungs-
wert von 0,35 - 0,40 m2 Verkaufsflache pro Einwohner. Angemessene Ausstattungsgrade
zeigen sich im interkommunalen Vergleich in den ebenfalls nahversorgungsrelevanten Wa-
rengruppen Gesundheits- und Korperpflegeartike/ und Schreibwaren,/Papier/Blicher.

Insbesondere in den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs weist die Her-
zebrock-Clarholzer Angebotsstruktur aus rein quantitativer Sicht jedoch niedrige Ausstat-
tungsgrade auf. Vor allem in der Leitbranche Bekleidung/Wasche sowie auch in den Wa-
rengruppen Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel und Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping liegen die durchschnittlichen Ausstattungsgrade in Kommunen
zwischen 10.000 und 20.000 Einwohnern beinahe doppelt so hoch. Auch bei langfristigen
Bedarfsglitern sind unterdurchschnittliche Angebotsausstattungen zu verzeichnen. Dieses
schmale Ergdnzungsangebot in Herzebrock-Clarholz ist vor allem auf die bipolare, kleinteili-
ge Angebotsstruktur sowie die ausgepragte regionale Konkurrenzsituation zurlickzufiihren.
Diesbezligliche Entwicklungsspielrdume sind im Zusammenhang mit der Stadrkung und Ent-
wicklung der qualitativen und radumlichen Angebotsstruktur in Herzebrock-Clarholz zu se-
hen.

Insgesamt ergibt sich ein Ausstattungsgrad von 1,2 m2 pro Einwohner. Die sortimentsspezifi-
schen Ausstattungen in den Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe weisen

uberwiegend zwar leicht unterdurchschnittliche Werte auf und lassen gewisse quantitative An-
gebotsdefizite erkennen, ein akuter Handlungsbedarf ldsst sich jedoch daraus nicht ableiten. Es
ergeben sich kleinteilige Entwicklungsspielrdume. Demgegeniiber ist ein tiberdurchschnittliches
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Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und normale Aus-
stattungsgrade bei Giitern des tdglichen Bedarfs festzustellen. Insgesamt wird Herzebrock-
Clarholz seiner Grundversorgungsfunktion unter Berlicksichtigung der regionalen Konkurrenzsi-
tuation durchaus gerecht. Entwicklungsspielrdume sind im Zusammenhang mit einer qualitativen
und rdumlich sinnvollen Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Herzebrock-Clarholz zu sehen.
In einem weiteren Schritt wird daher die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots im
Gemeindegebiet naher betrachtet.

4.2 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots

Die konkrete raumliche Verteilung des Einzelhandels im Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiet
ist insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung
von grundlegender Bedeutung. In Herzebrock-Clarholz kristallisieren sich vor allem zwei raum-
lich-funktionale Angebotsschwerpunkte heraus, die in besonderem MaRe durch Einzelhan-
delsnutzungen gepragt sind.

Hierbei handelt es sich in erster Linie um den Hauptgeschaftsbereich im Ortsteil Her-
zebrock, der den historischen und siedlungsrdumlichen Kern des Ortsteils Herzebrock sowie
den wirtschaftlichen und kulturellen Mittelpunkt der Gemeinde Herzebrock-Clarholz bildet.
Der Hauptgeschaftsbereich erstreckt sich Giber einen ausgedehnten Bereich nérdlich der B 64
im Dreieck zwischen Kirchplatz im Norden, Paul-Craemer-Platz im Siiden und dem Kreu-
zungsbereich UthofstraBe / BahnhofstraBe / DebusstraBe im Westen. Zentrale Lage mit der
hochsten Einzelhandelsdichte und Passantenfrequenz ist der Kreuzungsbereich Debusstrale/
Konrad-Adenauer StraBe mit einem Rewe-Supermarkt als wichtigem Frequenzbringer. Ne-
benlagen bilden die Uthofstrale, die slidlich abzweigende Le-Chambon-StraRe, das stadte-
baulich-historische Ensemble um den Kirchplatz sowie (eingeschrankt) die 6stlich verlaufen-
de GildestraBe. Der Einzelhandel ist eingebettet in dichte Bebauungsstrukturen mit einer
Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentlichen Einrichtungen und
Wohnen. An diesen zentralen Bereich schlieBen sich (iberwiegend Wohngebiete mit Einzel-
hausbebauung an.

Auch der Ortsteil Clarholz verfligt liber zentrale Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
im Kernbereich des Ortsteils, an denen die Betriebe untereinander von Synergieeffekten pro-
fitieren. Dieses Ortsteilzentrum an der Beelener Stralle im Bereich zwischen Marktplatz und
Einmindung Marienfelder StraBe tibernimmt Grundversorgungsfunktionen fiir den Ortsteil
Clarholz und die angrenzenden ldndlichen Gebiete und weist diesbeziiglich eine relative
Zentralitdt auf. Gleichwohl umfasst das Angebotsspektrum in erster Linie Sortimente der
Grundversorgung, mit Schwerpunkten in nahversorgungsrelevanten Warengruppen der
kurzfristigen Bedarfsstufe, so dass dieses Zentrum als Nahversorgungszentrum (i.S.d. § 24a
LEPro NRW) einzustufen ist.

Neben diesen zentralen Bereichen ist aus einzelhandelsseitiger Sicht vor allem die Durch-
fahrtsstraBBe B 64 als Einzelhandelsstandort zu nennen. In vereinzelten Teilabschnitten der
Hauptverkehrsachse (z.B. in den Einmiindungsbereichen zur Gildestrale und Industriestrafie
sowie am Bahnhof) befinden sich punktuelle Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben,
die jedoch jeweils kein Zentrum bilden, sondern sich in aufgelockertem Geschaftsbesatz mit
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teilweise geringer Nutzungsdichte entlang der straBenbegleitenden Bebauung erstrecken.
Die dort vorhandenen Betriebe (u.a. die Lebensmitteldiscounter Aldi und Plus) bieten gleich-
zeitig eine verkehrsgiinstige Lage sowie einen funktionalen Bezug zu den umliegenden
Wohngebieten und spielen daher auch im Sinne der wohnortnahen Versorgung eine wichti-
ge Rolle.

Ferner gibt es neben diesen rdumlichen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben auch ver-
schiedene Einzelbetriebe von hoher Bedeutung fiir die Herzebrock-Clarholzer Einzelhandels-
struktur. Dies sind vor allem solitdre Nahversorgungsstandorte (Einzelbetriebe), die aufgrund ih-
rer stddtebaulichen und funktionalen Strukturen zwar keinen Zentrencharakter aufweisen, den-
noch aber einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung im Herzebrock-
Clarholzer Gemeindegebiet leisten.

Karte 2: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil Herzebrock
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Quelle: Eigene Darstellung
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Karte 3: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Ortsteil Clarholz
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Quelle: Eigene Darstellung

Hinsichtlich der Angebotsbreite und —tiefe Gbernimmt am ehesten das Angebot im Herzebrocker
Zentrum Versorgungsfunktionen flir das gesamte Gemeindegebiet. Die Angebote im Ortsteil
Clarholz dienen fast ausschlieBlich der Grundversorgung der ortsanséssigen Bevolkerung. Ent-
sprechend liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt im Ortsteil Herzebrock:

Tabelle 7: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf die Herzebrock-Clarholzer Ortsteile
Verkaufs- R T Anzahl der Ante_ll def i
triebe je

" samtver- .
leths kaufsflache e Ortsteil in %

rd. 13.900 ca. 70 %
rd. 6.100 ca.30 %

rd. 20.000 100 % 100 %
Eigene Zusammenstellung auf Basis eigener Erhebungen des Biiros Junker und Kruse im Mai 2009

Ortsteil Herzebrock
Ortsteil Clarholz
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Abbildung 1: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots auf die Herzebrock-Clarholzer
Ortsteile (sortimentsspezifische Betrachtung in m2 Verkaufsflache)
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Eigene Zusammenstellung auf Basis eigener Erhebungen des Biiros Junker und Kruse im Mai 2009

Zur Beurteilung der lokalen Einzelhandelssituation und méglichen Handlungsbedarfs in den
Themenfeldern ,wohnortnahe Grundversorgung der Bevdlkerung" sowie der , Vitalitdt der mul-
tifunktionalen stadtebaulichen Zentren" spielt jedoch vor allem die siedlungsrdumliche und stad-
tebauliche Integration der Betriebe eine bedeutende Rolle. In den folgenden Betrachtungen soll
daher die diesbezligliche raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots naher betrachtet wer-
den. Dabei spielt insbesondere die raumlich funktionale Konzentration der Einzelhandelseinrich-
tungen zu verschiedenen Standortbereichen sowie die Einordnung der einzelnen Einzelhandels-
betriebe hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage, d.h. ihrer siedlungsraumlichen und stadte-
baulichen Integration in zentrale Versorgungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche eine be-
sondere Rolle (vgl. Kap. 2.3).

Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots hinsichtlich
der stadtebaulichen Integration, d.h. der Unterscheidung zwischen

der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der §§ 2(2), 9(2a) und 34(3)
BauGB sowie § 11(3) BauNVO (Hauptgeschaftsbereich Herzebrock, Nahversorgungszentrum
im Ortsteil Clarholz)
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sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d.h. umliegenden Wohnsiedlungsbereichen
unmittelbar zugeordneten Standorte oder

stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d.h. Gewerbe- und Industriegebieten, , Griine-
Wiese"-Standorte, Standorte im AuBenbereich, zeigt folgendes Bild’:

Abbildung 2: Raumliche Verteilung der gesamtstadtischen Verkaufsfliche nach Lagen - sortiments-
spezifische Betrachtung in m? Verkaufsflache

Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: Eigene Einzelhandelserhebung in Herzebrock-Clarholz im Februar 2009

Mit etwas mehr als 2.000 m2 Verkaufsfliche entfallen nur knapp 10 % des gesamten Ver-
kaufsflaichenangebots der Gemeinde auf den Hauptgeschéftsbereich im Herzebrocker
Hauptgeschaftsbereich, wobei dort mehr als ein Drittel aller Herzebrock-Clarholzer Einzel-
handelsbetriebe angesiedelt sind.

Dies spiegelt die Konzentration kleinteiliger (Fach-)Einzelhandelsbetriebe im Herzebrocker
Hauptgeschéftsbereich wider, die wiederum ein besonderes Qualitditsmerkmal dieses Stand-

5 Eine detailliertere Abgrenzung und Betrachtung der zentralen Versorgungsbereiche und raumliche Definition der
Sonderstandorte erfolgt im Kapitel 7 dieser Untersuchung.
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orts ist. Der Anteil am gesamtstadtischen Angebot zeigt derzeit jedoch eine quantitativ
schwache Position des Hauptgeschéftsbereichs gegenliber anderen Standorten im Gemein-
degebiet und ist daher der staddtebaulichen (Versorgungs-)Funktion dieses Standorts — unab-
hdngig von qualitativen Bewertungen des Angebots — nicht angemessen. Positiv zu werten
ist insbesondere die Angebotskonzentration der zentrenrelevanten Leitbranchen Beklei-
dung/Wasche sowie Schuhe/Lederwaren im Hauptgeschéftsbereich sowie die Existenz eines
Lebensmittelmarktes als Frequenzbringer.

Ein groBer Einzelanteil (33 %) der gesamtgemeindlichen Verkaufsfliche entféllt auf stad-
tebaulich integrierte Streulagen. Fast die Halfte dieses Angebots entfallt auf nahversor-
gungsrelevante Angebote der kurzfristigen Bedarfsstufe und somit Angebote der wohnort-
nahen Grundversorgung.

Mit mehr als 1.400 m2 Verkaufsfliche entfallen rund 7 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
fliche auf das Nahversorgungszentrum im Ortsteil Clarholz. Auch dieses Angebot umfasst
vor allem grundversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe und verdeut-
licht die Nahversorgungsfunktion dieses Standorts.

Aufféllig ist der in einigen Sortimenten vergleichsweise hohe Angebotsanteil der nicht in-
tegrierten Lagen. Mit rund 7.350 m2 befinden sich knapp 37 % der Gesamtverkaufsfliche
auBerhalb der Zentren und Wohnsiedlungsbereiche. Ist diese Feststellung fiir die in der Re-
gel als nicht-zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flichenintensiven Angebote in den
Warengruppen Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente typisch, so sind hohe Anteile
an in der Regel als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant einzuordnenden Warengruppen,
wie z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Unterhaltungselektronik/IT/Telekommunikation oder
Glas/Porzellan/Keramik kritisch zu bewerten. Eine solche rdumliche Verschiebung zentrenre-
levanter Angebote an nicht integrierte Standorte und periphere Lagen hat in Herzebrock-
Clarholz bislang noch nicht stattgefunden, was nicht zuletzt auf eine konsequente Ansied-
lungspolitik in den letzten Jahren zuriickzuftihren ist. Angesichts einer insgesamt guten An-
gebotsausstattung in Herzebrock-Clarholz und in der Region hétte eine solche raumliche
Verteilung einen massiven Konkurrenzwettbewerb zwischen diesen (iberwiegend autokun-
denorientierten Standorten zu Standorten in zentralen Lagen und Nahversorgungsstandor-
ten zur Folge.

Derzeit besteht insgesamt eine relativ ausgewogene raumliche Angebotsverteilung in Her-
zebrock-Clarholz mit einer positiv zu wertenden Konzentration auf ausgewahlte Angebots-
standorte. Seit der Erhebung im Jahr 2005 ist eine nahezu konstante rdumliche Verteilung des
Angebots gegeben. Gleichwohl ist eine drohende (und in Teilen sogar bereits bestehende)
rdumliche Angebotsverschiebung und innerkommunale Konkurrenzsituation zwischen den
Zentren und stddtebaulich nicht integrierten Lagen kritisch zu bewerten. Gerade Angebotsiiber-
schneidungen in zentrenrelevanten Angeboten kénnen nicht selten stadtebaulich negative Aus-
wirkungen auf zentrale Bereiche wie z.B. dem Herzebrocker Hauptgeschaftsbereich mit sich
bringen.
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GroBflachiger Einzelhandel in Herzebrock-Clarholz

Aktuell bestehen in Herzebrock-Clarholz 5 groBflachige Anbieter® mit einer Verkaufsflache
von ca. 5.700 m2. Obwohl diese Betriebe weniger als 5 % aller Anbieter présentieren, wei-
sen sie fast 30 % der gesamten Verkaufsfliche in der Gemeinde auf.

Ein GroBteil dieses Angebots entfillt auf die Warengruppen Gartenmarktsortimente sowie
Mobel, was auf die flichenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurlickzufiih-
ren ist.

2 grofflachige Betriebe mit zusammen fast 2.600 m2 Verkaufsflache entfallen auf Anbieter
der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel. Dies sind die groBen Lebensmittelanbie-
ter K&K in der Industriestrale und REWE in der DebusstraBe im Herzebrocker Zentrum.

GrolSter Anbieter ist der Verbrauchermarkt K&K mit rund 1.500 m2 Verkaufsflache.

Zwei Drittel des Verkaufsflachenangebots der groBflachigen Betriebe befinden sich an pe-
ripher gelegenen, stadtebaulich nicht integrierten Standorten.

Eine im Einzelhandel allgemein zu beobachtende Entwicklungstendenz zur zunehmenden Ange-
botsverschiebung an stadtebaulich nicht integrierte Standorte hat in Herzebrock-Clarholz
bislang jedoch noch nicht stattgefunden. Die landesplanerischen Grundsatze des § 24a LEPro
NRW zur Steuerung grolflachiger Einzelhandelsbetriebe bieten in diesem Zusammenhang eine
bedeutende Orientierungshilfe zur Sicherung und Entwicklung der Funktionalitdt der Zentren.
Eine Verschiebung zentrenrelevanter Angebote an Standorte in Gewerbegebieten oder ,Griine-
Wiese"-Standorte, droht jedoch weiterhin v.a. auch durch die mégliche Neuansiedlung oder
Verlagerung nicht-grolflachiger Anbieter. Gerade Lebensmittel- und Fachdiscounter operieren
oft bewusst unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit, um nicht gemdR § 11 (3) BauNVO kern-
oder sondergebietspflichtig zu werden. Abhangig von den angebotenen Sortimenten kann dies
eine ruindse Konkurrenzsituation dieser Standorte zu zentralen und integrierten Einzelhandels-
lagen und eine damit einhergehende Verscharfung der Wettbewerbssituation bedeuten, die v.a.
die Funktionsfahigkeit der empfindlichen Angebotsstrukturen in den Herzebrock-Clarholzer
Zentren bedroht und zudem in der Regel eine Ausdiinnung der Grundversorgung zur Folge
hat. Die deutliche Leerstandsituation in Teilbereichen des Herzebrock-Clarholzer Gemeindege-
biets und die z.T. noch immer ausbleibende Investitionsbereitschaft in solche Immobilien sind
nicht zuletzt auch Anzeichen eines verscharften absatzwirtschaftlichen Wettbewerbs zwischen
unterschiedlich gearteten Standorten. Mit Blick auf die zukiinftige Gemeinde-, Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung ist die Konzentration des Einzelhandelsangebots auf bestimmte stadte-
baulich-funktionale Zentren und eine Entschéarfung der vorherrschenden Konkurrenzsituation
weiter zu forcieren. Insbesondere die Konzentration und Struktur des Einzelhandelsangebots im
Hauptgeschéftsbereich gilt als wichtiges Indiz fiir die Ausstrahlungskraft und Starke des Ein-
kaufsstandorts Herzebrock-Clarholz. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbe-
reich Hauptgeschéaftsbereich als wichtigster Versorgungsstandort im Gemeindegebiet zu-
kiinftig zu sichern und zu férdern, ergdnzende Standorte sind zentrenvertraglich zu gestalten.

6 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m=2. Die aktuelle Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufflache von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).
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4.3 Wohnortnahe Grundversorgung in Herzebrock-Clarholz

In der Gesamtschau zeigt sich fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz eine quantitativ ange-
messene Angebotsausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Die einwohnerbe-
zogene Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betrdgt
0,46 m2 pro Kopf und liegt somit Giber dem bundesweiten Vergleichswert von 0,35 -0,4 m2 /
EW. Der Zentralitatswert von 0,93 liegt nur leicht unterhalb des Orientierungswerts einer

. Vollversorgung" (Zielzentralitat: 1,0) und lasst allenfalls leichten Entwicklungsspielraum erken-
nen.

Die qualitative Angebotsmischung aus Verbrauchermarkt, Supermarkten und Lebensmitteldis-
countern ist grundsatzlich positiv zu bewerten. Erganzt werden die groReren Anbieter durch
zahlreiche kleinteilige Lebensmittelfachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe.

In einem ndchsten Schritt muss vor allem die raumliche Verteilung des nahversorgungsrelevan-
ten Angebots ndher betrachtet werden. Bei einer solchen raumlich differenzierten Betrachtung
der Angebotssituation wird deutlich, dass es im Hinblick auf die Verkaufsflichenausstattung im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel deutliche raumliche Unterschiede in den Ge-
meindeteilen gibt. Zudem muss im Hinblick auf eine wohnortnahe Grundversorgung vor allem
die fuBlaufige Erreichbarkeit der Lebensmittelbetriebe als BewertungsmaBstab herangezogen
werden. In den nachfolgenden Karten werden die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in
den Herzebrock-Clarholzer Ortsteilen mit einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt.
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Karte 4: Raumliche Verteilung der strukturprigenden Lebensmittelanbieter im Ortsteil Herzebrock
mit fuBlaufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)

Grundversorgungssituation
Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?)

A
B supermarkt (800 - 1.499 m?)
A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

600 m Radius

Giterstoher Str

pr s

Uthafstr,

Quelle: Eigene Darstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung mit Stand Mai 2009

Der Angebotsschwerpunkt des nahversorgungsrelevanten Angebots an Gltern des tiberwie-
gend tdglichen Bedarfs befindet sich mit fast 6.700 m2 Verkaufsflache (rd. 67%) im Ortsteil
Herzebrock und dort speziell bei den Angeboten der groRflichigen Anbieter (u.a. Verbrau-
chermarkt K&K und Supermarkt REWE). Die raumliche Verteilung der Lebensmittelanbieter
zeigt eine nahezu flaichendeckende fuBlaufige Versorgung. Rdumliche ,Versorgungsliicken”
bestehen — wie in kleineren, dlinn besiedelten Gemeinden jedoch tblich — nur in den Sied-
lungsrandbereichen, ansonsten liegt der GroBteil der Wohnsiedlungsbereiche im fuRldufigen
Einzugsbereich eines strukturpragenden Lebensmittelanbieters.
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Karte 5: Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter im Ortsteil Clarholz mit
fuBlaufigen Einzugsbereichen (600 m-Radius)

Grundversorgungssituation
E Supermarkt (800 - 1.498 m?)
£ Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)

o Lebensmittelladen (< 200 m?)
O 600 m Radius

Quelle: Eigene Darstellung anhand der Einzelhandelsbestandserhebung mit Stand Mai 2009

Die Nahversorgung im Ortsteil Clarholz ist mit einem Supermarkt, einem Lebensmitteldis-
counter, einem kleinen Lebensmittelladen und zwei Getrdnkemarkten sowie kleinteiligen Er-
ganzungsangeboten als gut zu bezeichnen. Insgesamt ist ein Verkaufsflichenangebot von
rund 2.800 m2 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel vorhanden, so dass hier ei-
ne sortimentsspezifische Verkaufsflichenausstattung von 0,45 m2/Einwohner vorliegt. Posi-
tiv zu werten ist die Konzentration der Anbieter auf das Ortsteilzentrum, auch wenn die
nordlich und 6stlich gelegenen Siedlungsrandbereiche nicht innerhalb eines fuBlaufigen

600 m — Radius der Anbieter liegen.

Zwar sind in den Siedlungsbereichen somit leichte rdumliche Angebotsliicken zu verzeich-
nen, durch die geringen Einwohnerzahlen und die bipolare Siedlungsstruktur ist der Aufbau
eines umfangreicheren Nahversorgungsangebots in allen Siedlungsbereichen der Ortsteile
aufgrund der geringen Mantelbevélkerung jedoch deutlich erschwert. Die mit der Bevolke-
rungszahl verbundene sortimentsspezifische Kaufkraft in den Wohnsiedlungsgebieten bietet
aus betriebswirtschaftlicher Sicht liberwiegend keine ausreichende 6konomische Basis flr die
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Ansiedlung bzw. Etablierung groBerer Lebensmittelanbieter derzeit tiblicher Markteintritts-
groBen.

Eine diesen Siedlungsbereichen zugeordnete Nahversorgung kann somit in erster Linie tiber
kleinteilige Betriebe (Lebensmittelldden / Frischemadrkte, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks) bestmdglich gewéhrleistet werden und ist im Vergleich zur Situation in vergleichba-
ren Kommunen &hnlicher GroBenordnung als ausgesprochen positiv zu werten. Der Aufbau
eines darliber hinaus gehenden Angebotes ist kaum realisierbar bzw. mit groBer Wahr-
scheinlichkeit mit Auswirkungen auf das bestehende Angebot in den Zentren und an den
sonstigen Nahversorgungsstandorten verbunden.

Anhand der bereits bestehenden quantitativen Ausstattungsgrade im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist nur noch eingeschréankt Spielraum fiir die
Ansiedlung neuer Markte gegeben. Anzustreben ist vor allem eine Sicherung der guten raumli-
chen Verteilung des Angebots, wobei die Neuansiedlung oder Verlagerung von Lebensmittelan-
bietern kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkungen auf die Zentren sowie die bestehende Nah-
versorgungsstruktur zu Gberprifen sind.

Insgesamt ist die rdumliche Nahversorgungssituation der Bevolkerung, gemessen an den sied-
lungsstrukturellen Voraussetzungen, trotz kleinerer Defizite als duBerst zufriedenstellend zu be-
urteilen. Anzustreben ist v.a. eine qualitative Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit der
Standorte sowie ggf. eine maBvoll dimensionierte, radumlich gezielte Verbesserung der Nahver-
sorgungssituation, beispielsweise durch kleinteilige Arrondierungen in den Wohnsiedlungsberei-
chen, vor allem aber in den Zentren.

4.4 Fazit der Bestandsanalyse

Mit 105 Einzelhandelsbetrieben auf rund 20.000 m?2 Verkaufsflache prasentiert sich die Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz derzeit als funktionsfahiger Grundversorgungsstandort mit
einer angemessenen Angebotsausstattung tber fast alle Warengruppen. Es sind vor allem
Angebote aus den Hauptbranchen der kurzfristigen Bedarfsstufe zu finden, wahrend Ange-
bote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe zum Teil nur in geringerer Angebotsbreite
und —tiefe vertreten sind (Ergdnzungsangebote). Unter Beriicksichtigung der regionalen An-
gebots- bzw. Konkurrenzsituation zeigen sich jedoch kaum signifikante Angebotsliicken.
Entwicklungspotenzial besteht vor allem zugunsten kleinteiliger Angebotsarrondierungen,
insbesondere auch im mittelfristigen Bedarfsbereich.

Ein Umsatzschwerpunkt ergibt sich erwartungsgemal in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Insgesamt werden derzeit jahrlich rund 56 Mio. Euro im Herzebrock-
Clarholzer Einzelhandel umgesetzt. Mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von ca. 86,5 Mio. Euro weist Herzebrock-Clarholz ein im regionalen Vergleich leicht iiber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau auf.

Die regionale Ausstrahlungskraft der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist aufgrund der lan-
desplanerischen Funktion als Grundzentrum, der verkehrlichen und siedlungsstrukturellen
Rahmenbedingungen sowie der regionalen Konkurrenzsituation von untergeordneter Bedeu-
tung, was sich auch in der Gesamtzentralitdt von 0,65 und den somit per Saldo bestehenden
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Kaufkraftabfliissen wiederspiegelt. Hauptkonkurrenzstandorte aus Einzelhandelssicht sind
vor allem das nahegelegene Oberzentrum Bielefeld und die benachbarten Mittelzentren G-
tersloh und Rheda-Wiedenbriick.

Der Hauptgeschaftsbereich im Ortsteil Herzebrock ist ein attraktiv gestaltetes, relativ gut
ausgestattetes Zentrum mit einer erfreulich hohen Angebotskonzentration in den Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs und einem schmalen Ergdnzungsangebot in den Waren-
gruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs. Dabei bilden sowohl der z.T. aufwandig ges-
taltete 6ffentliche Raum als auch der Anteil des qualitdtsvollen, individuellen Facheinzelhan-
dels besondere Stdrken dieses bedeutendsten Herzebrock-Clarholzer Einzelhandelsstandorts.
Nachteilig zu werten ist das vergleichsweise schmale bzw. sogar fehlende Ergdnzungsange-
bot in einigen zentrenrelevanten Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs, was
jedoch in erster Linie auf die fehlende Nachfrage durch die geringe Mantelbevélkerung und
die bipolare Siedlungsstruktur zuriickzufiihren ist.

Der Herzebrocker Hauptgeschéftsbereich wird funktional erganzt durch die grundversor-
gungsrelevanten Angebote im Ortsteilzentrum Clarholz sowie mehrere solitar gelegene
Nahversorgungsstandorte im Gemeindegebiet. Daneben existieren auch zahlreiche Anbie-
ter in Streulage. Ein ergdnzender Fachmarktstandort fiir groBflachige Anbieter mit vorwie-
gend nicht zentrenrelevanten Sortimenten hat sich im Gemeindegebiet bislang nicht entwi-
ckelt. Hier ergdnzen einzelne, Giberwiegend autokundenorientierte Standorte (Einzelbetriebe)
in gewerblich geprdgten Lagen die Angebotsstruktur in den Zentren und Wohnsiedlungsbe-
reichen. Insgesamt weist der Herzebrock-Clarholzer Einzelhandel (noch) eine erfreuliche
Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Standorte in den
Wohnsiedlungsbereichen der Gemeinde auf. Eine Verschiebung an stadtebaulich nicht integ-
rierte Standorte hat bislang nur vereinzelt stattgefunden. Das Angebot an autokundenorien-
tierten bzw. staddtebaulich nicht-integrierten Lagen besteht (iberwiegend noch aus nicht
zentrenrelevanten Angeboten, wie z.B. Gartenmarktsortimenten oder Mébeln.

Insgesamt ist eine gute qualitative Angebotsstruktur zu verzeichnen, die auch im Vergleich
zu anderen Kommunen ein besonderes Positivmerkmal des Herzebrock-Clarholzer Einzel-
handels darstellt. Problematisch ist dennoch eine drohende innerkommunale Konkurrenzsi-
tuation zwischen stadtebaulich-funktionalen Zentren (wie z.B. dem Herzebrocker Hauptge-
schéftsbereich als auch dem Ortsteilzentrum Clarholz) auf der einen Seite und peripher gele-
genen Standorten in stddtebaulich nicht integrierten Lagen auf der anderen Seite. Ange-
sichts der Giberwiegend guten Angebotsausstattungsgrade im Einzelhandel haben Angebots-
uberschneidungen, insbesondere in Ublicherweise nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen, einen verscharften Konkurrenzwettbewerb dieser unterschiedlich struktu-
rierten Standorte zur Folge. Aufgrund der hohen Bedeutung fiir die Grundversorgungsfunk-
tion der Gemeinde spielen in diesem Zusammenhang vor allem auch Angebote der nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine wichtige Rolle.

Es ist festzuhalten, dass der Herzebrock-Clarholzer Einzelhandel eine quantitativ ausgewogene
Angebots- und Nachfragestruktur im kurzfristigen Bedarfsbereich aufweist. Schmalere Angebote
bestehen in den Ergédnzungsangeboten des mittel- und langfristigen Bedarfs, wobei angesichts
der regionalen Konkurrenzsituation kaum nennenswerte Entwicklungsspielrdume ermittelt wer-
den kdnnen. Hervorzuheben ist die individuelle Angebotsqualitdt und die stddtebaulich positive
raumliche Verteilung des Angebots. Hinsichtlich zukiinftiger Entwicklungen ist vor allem diese
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bestehende funktionale Konzentration des Einzelhandelsangebots auf sich gegenseitig ergén-
zende Standortbereiche (insbesondere den Herzebrocker Hauptgeschaftsbereich und das
Ortsteilzentrum Clarholz) weiter herauszuarbeiten und eine quantitative Arrondierung der An-
gebotsstruktur anzustreben.

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung Dortmund
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5 Entwicklungsspielraume des Herzebrock-Clarholzer Einzelhan-
dels

Im Folgenden werden die aktuellen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume in Her-
zebrock-Clarholz auf gesamtgemeindlicher Ebene sowie die daraus resultierenden Entwicklungs-
optionen fir einzelne Standorte dargestellt. Diese Betrachtung der absatzwirtschaftlichen Spiel-
raume (und des daraus abzuleitenden Verkaufsflichenbedarfs) fiir den Einzelhandel in der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz bildet eine wichtige Entscheidungsbasis fir Politik, Gemeinde und
Einzelhandel. Eine Ausweitung der bestehenden Einzelhandelsfldchen kann bei entsprechender
Dimensionierung und Standortfindung zusatzliche Kaufkraft an den Standort Herzebrock-
Clarholz binden.

Grenzen sind einer solchen Ausweitung jedoch dadurch gesetzt, dass zusétzliche Kaufkraft in
Herzebrock-Clarholz nur in bestimmtem MafBe und in bestimmten Branchen mobilisiert werden
kann. Darliber hinausgehende Vorhaben fiihren durch die Wahl ungeeigneter Standorte, Ver-
kaufsflachengréBen und Sortimente gegebenenfalls zu Umsatzumverteilungseffekten innerhalb
der lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu einer Schwachung der Herzebrock-
Clarholzer Zentren- und Nahversorgungsstruktur flihren kénnen. Solche Entwicklungen, die so-
wohl generell als auch sortiments- und gréBenspezifisch den Zielen der Gemeindeentwicklung
entgegen stehen, kdnnen anhand dieser Berechnungen ermittelt und ggf. planerisch unterbun-
den werden. Sinn und Zweck der Berechnungen ist es jedoch nicht, bestehende Betriebe vor der
Konkurrenz neuer bzw. vergrélRerter Anbieter zu schiitzen oder zusatzliche, die Verkaufsfla-
chenpotenziale iberschreitende Anbieter grundsatzlich auszuschlieBen.

Zu den moglicherweise kritischen Standorten bzw. Entwicklungsabsichten zdhlen unver-
héltnismaBige Angebotsverschiebungen in nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten an Standorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i.S.d. 88 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (z.B. des Hauptgeschaftsbereichs bzw. dem
Ortsteilzentrum) oder ergdnzenden Nahversorgungsstandorten zugeordnet sind. Die damit
einhergehenden Verdnderungen in der rdumlichen Angebotsstruktur hatten unweigerlich ei-
ne Schwéchung dieser zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnortnahen Grundver-
sorgung zur Folge.

Auf der anderen Seite kdnnen groBere Vorhaben, eventuell auch bei Uberschreiten der auf-
gezeigten Spielrdume, an gemeindeentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten sowie
bei der Wahl der , richtigen Sortimente" zur Verbesserung und Attraktivierung des Einzel-
handelsangebotes in Herzebrock-Clarholz fiihren. Im glinstigsten Fall kann dies auch zu Las-
ten weniger geeigneter Standorte erfolgen und damit insgesamt zur besseren raumlichen
Gliederung des Einzelhandels im Gemeindegebiet beitragen.

Alle diese generellen Aussagen stehen jedoch unter der Pramisse, dass Vorhaben und Planungen
mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts’ vereinbar sind!

Bei der Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume flieRen folgende Parameter mit in die

Die Ziele werden in Kapitel 6.2 explizit dargestellt.
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Berechnungen ein:

Die prognostizierte Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, wobei
von konstanten bis leicht steigenden Bevolkerungszahlen ausgegangen werden kann.

Die Entwicklung der Kaufkraft, wobei hier inflationsbereinigt insgesamt ein nahezu gleich-
bleibendes Volumen zugrunde gelegt wurde.

Die aktuelle Angebotssituation (Verkaufsflichenausstattung, Umsétze) und die Kaufkraft-
bindung, die je nach Warengruppe unterschiedlich zu beurteilen ist.

Die Zentralitatswerte, die sich aus der Gegentiberstellung der lokal vorhandenen Kaufkraft
zu den Umsatzen der bestehenden Herzebrock-Clarholzer Einzelhandelsbetriebe unter Be-
rlicksichtigung verschiedener weiterer Einflussfaktoren ergeben und einen MaBstab fiir die
Ausstrahlungskraft des sortimentsspezifischen Angebots in Herzebrock-Clarholz darstellen.

Darlber hinaus werden auch qualitative Aspekte in die Bewertung der Verkaufsflaichenspielrdu-
me mit eingestellt, da rein quantitative Ergebnisse nicht ausreichen, der besonderen Situation in
Herzebrock-Clarholz gerecht zu werden.

Unter Beriicksichtigung dieser Faktoren ergibt sich in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz in aus-
gewadhlten Warengruppen ein gewisser absatzwirtschaftlicher Spielraum. Angebotsausweitun-
gen sind jedoch nur in einer maBvoll dimensionierten GréBenordnung und allenfalls an gemein-
deentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten zu befiirworten.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ergeben sich leichte Arrondierungsspiel-
radume. Unter Nahversorgungsgesichtspunkten kann die Ausweitung der Angebote im Be-
reich Nahrungs- und Genussmitte/bzw. Gesundheits- und Korperpflegeartike/ - trotz ange-
messener Ausstattungsgrade und guter raumlicher Verteilung der Anbieter sowie rechnerisch
eingeschrankter absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume auf Ebene des gesamten
Gemeindegebiets — durchaus sinnvoll und wiinschenswert sein, sofern dadurch eine Verbes-
serung der wohnortnahen Grundversorgung zu erwarten ist. Dies gilt beispielsweise fir
Siedlungsbereiche mit leichten radumlichen Angebotsdefiziten (wie z.B. den nérdlichen und
oOstlichen Siedlungsbereich im Ortsteil Clarholz oder im nérdlichen Bereich des Ortsteils Her-
zebrock ; vgl. Kapitel 4.3). Die GroéRenordnung solcher Angebotsausweitungen zur Nahver-
sorgung muss sich jedoch an den Nachfragestrukturen im unmittelbaren Einzugsbereich
(d.h. dem jeweils umliegenden Siedlungsbereich) orientieren, damit keine Auswirkungen auf
die sonstigen Nahversorgungsstrukturen sowie die zentralen Versorgungsbereiche in Her-
zebrock-Clarholz zu vermuten sind. Angesichts der geringen Bevolkerungszahl und Sied-
lungsdichte in den Herzebrock-Clarholzer Ortsteilen kann es sich hierbei jedoch nur um Be-
triebe handeln, die deutlich unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (800 m2 Verkaufsfla-
che) liegen, beispielsweise Nachbarschaftsladen, sog. ,, Convenience-Stores”, Kiosks/Tank-
stellenshops, Betriebe des Lebensmittelhandwerks 0.4.. Andernfalls ist mit stadtebaulich ne-
gativen Auswirkungen auf die Zentren- und Nahversorgungsstruktur in Folge von Umsatz-
umverteilungseffekten zu rechnen.

Die Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs haben innerhalb der Angebotsstruktur in
Herzebrock-Clarholz einen eher ergdnzenden Charakter und sind — entsprechend der
Grundversorgungsfunktion der Gemeinde — heute, aus rein quantitativer Sicht, in verhalt-
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nismaRig geringem Umfang vertreten. Auch hier besteht ein gewisser Entwicklungsspielraum
zur Arrondierung des Angebots. In diesem Zusammenhang ist in erster Linie eine zentren-
vertrdgliche Sicherung und Ergdnzung des Bestandes anzustreben, die Erweiterungen im (ib-
lichen Rahmen (d.h. Gberwiegend kleinteilige Fachangebote) durchaus beinhaltet. Oberste
Pramisse ist, dass zusatzliche Angebote zu einer Attraktivierung der Angebotsstruktur bei-
tragen, beispielsweise durch eine qualitative Erganzung oder weitere rdumliche Konzentrati-
on des Angebots in den zentralen Versorgungsbereichen. Zusatzliche Angebote kdnnten zu
einem attraktiveren Branchenmix in Herzebrock-Clarholz beitragen. Der Vorrangstandort
fur solche Angebotserweiterungen ist in jedem Fall der Hauptgeschaftsbereich im Ortsteil
Herzebrock, da dieser den bedeutendsten Einzelhandelsstandort der Gemeinde mit Versor-
gungsfunktion flr das gesamte Gemeindegebiet darstellt.

Auch die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe haben ergdnzenden Charakter, so
dass auch hier kein nennenswertes Entwicklungspotenzial aufgezeigt werden kann. Wéh-
rend das Potenzial in den Sortimenten Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Computer
und Zubehdr flir Ergdnzungen in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere dem
Hauptgeschéftsbereich) vorzusehen ist, sind Ergdnzungen in den Bereichen Mdbel oder Bau-
und Gartenmarktsortimente auch auBerhalb der Zentren zuldssig und sinnvoll. Hier ist im
Einzelfall die Vertraglichkeit eines Vorhabens je nach Standortwahl, GréBenordnung sowie
dem Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente zu priifen.

Quantitativ begrenzte absatzwirtschaftliche Spielrdume sollen nicht dazu dienen, qualitative und
raumliche Angebotsverbesserungen zu verhindern. Entscheidend ist stets, Vorhaben nach Lage,
Art und MaB und der daraus resultierenden Vertraglichkeit mit der 6rtlichen Einzelhandelssi-
tuation zu beurteilen. Ein Gbergeordnetes Leitmotiv der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
sollte daher — trotz ggf. bestehender Entwicklungspotenziale — weniger der quantitative Ausbau
als vielmehr die rdumlich-strukturelle Sicherung und Verbesserung der Angebotssituation sein.

Um ein Einzelhandelsentwicklungskonzept aufzustellen, ist es nicht nur erforderlich, die Ange-
botsstrukturen quantitativ und raumlich darzustellen sowie die absatzwirtschaftlichen Spielrdume
zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob, und wenn ja, welche Bereiche im
Gemeindegebiet zukiinftig fir die Fortflihrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neue Einzel-
handelseinrichtungen geeignet erscheinen (Entwicklungsbereiche) bzw. wo im Umkehrschluss
keine Einzelhandelsansiedlungen zu beflirworten sind (Tabubereiche). Hierzu wurden bereits
wahrend der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 2006 konkrete
gemeindeentwicklungspolitische Zielvorstellungen formuliert.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Funktion der Gemeinde Herzebrock-Clarholz als Grundzentrum si-
chern

...sie die zentralen Versorgungsbereiche in den Ortsteilen starken

...sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels auf ausgewdhlte Standorte beitra-
gen

...bestehende Anbieter gesichert werden (z.B. wohnortnahe Versorgung)

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums bei-
tragen
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6 Leitbild und Zielsetzung der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation sowie die Uberlegungen zu
bestehenden Entwicklungsspielrdumen zeigen, dass eine Ausweitung der bestehenden Einzel-
handelsflichen bei entsprechender Dimensionierung und Standortfindung grundséatzlich zusatzli-
che Kaufkraft an den Einzelhandelsstandort Herzebrock-Clarholz binden kann, jedoch nur in be-
stimmtem Mafe und in bestimmten Branchen. Dariiber hinausgehende Vorhaben fiihren durch
die Wahl ungeeigneter Standorte, Verkaufsflichengréfen und Sortimente gegebenenfalls zu
Umsatzumverteilungseffekten innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft, die in der Folge zu
einer Schwéchung der zentralen Versorgungsbereiche im Gemeindegebiet und gleichzeitig auch
der Einzelhandels- und Nahversorgungsstruktur in Herzebrock-Clarholz insgesamt fiihren kén-
nen. Dementsprechend ergeben sich Entwicklungsspielrdume nur fiir gemeindeentwicklungspo-
litisch wiinschenswerte Standorte im Sinne einer rdumlichen und qualitativen Sicherung und
Verbesserung der Angebotssituation.

6.1 Ubergeordnetes Leitbild der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Auf Basis der aktuellen Rahmendaten sowie der in der Untersuchung aus dem Jahr 2006 formu-
lierten Uberlegungen kénnen allgemeine Handlungsempfehlungen ausgesprochen werden. Die-
se sollen dazu dienen, den Einzelhandelsstandort Herzebrock-Clarholz seinen Potenzialen ent-
sprechend zu férdern. Insbesondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzent-
ration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und weiter zu profilieren. In diesem Zu-
sammenhang ist eine Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermeiden
und ein Entwicklungsfokus auf die integrierten Zentren sowie die wohnortnahe Grundversor-
gung zu setzen.

Einzelhandelsansiedlungen und —erweiterungen sind sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Versorgungsfunktion von Herzebrock-Clarholz als Grundzentrum si-
chern

...sie die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptgeschéftsbereich und Ortsteilzentrum) star-
ken

...sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels auf gemeindeentwicklungspoli-
tisch sinnvolle Standorte beitragen

...die wohnungsnahe Grundversorgung verbessert bzw. gesichert wird,

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspektrums bei-
tragen

Das im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 formulierte Leitbild ,,Raumlich-funktionale
Gliederung" gilt diesbeziiglich nach wie vor als klarer raumlicher wie funktionaler Rahmen fiir
die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung: Der Einzelhandel wird demnach in Abhédngigkeit von
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Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6konomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler
Ergdnzung auf ausgewahlte Einzelhandelsschwerpunkte im Herzebrock-Clarholzer Gemeindege-
biet konzentriert. Die stringente Steuerung seitens der Gemeinde Herzebrock-Clarholz innerhalb
dieser , Leitplanken” erméglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen rdaumlich-
funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung des vielfach ausgeschépften absatz-
wirtschaftlichen Entwicklungsspielraums durch klare sortiments- und gréBenspezifische Zielvor-
stellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch klare rdumlich-funktionale
Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzelhandels verbessert werden und zu ei-
ner besseren Ausschopfung des Kaufkraftvolumens der Bevolkerung beitragen. Durch diese Ziel-
vorgaben seitens der Gemeinde Herzebrock-Clarholz bleiben Investitions- und Ansiedlungsinte-
ressen, insbesondere auch in den stadtebaulich-funktionalen Zentren, erhalten. Mégliche Ent-
wicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Herzebrock-
Clarholz kédnnen entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance
einer zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfédhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbilds mit einer stringenten
Planungs- und Steuerungspraxis verbunden und Planungs- und Investitionssicherheit sowohl auf
Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber somit weiterhin gegeben. Die Stadt-
planung wird ihrer Gbergreifenden Steuerungsfunktion fiir die Gemeindeentwicklung gerecht
und die aktive Rolle der Politik und Verwaltung in der Gemeindeplanung bleibt erhalten. Durch
die Férderung einer in sich vertraglichen und ergdnzenden Arbeitsteilung im Herzebrock-
Clarholzer Einzelhandel wird das Entwicklungsziel von attraktiven und lebendigen stéddtebaulich-
funktionalen Zentren unterstiitzt. Eine stringente Anwendung des Leitbilds setzt sowohl positive
Signale nach innen als auch nach aufRen. Einzelinteressen werden der Gemeindeentwicklung
nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhédngigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Planung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzlichen Ein-
griffs- und Lenkungsmoglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente Anwendung des
rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Flir Betreiber und Investoren ist Planungs- und Rechtssi-
cherheit im Gemeindegebiet gegeben. Staddtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von Bau-
leitverfahren werden erleichtert. In rechtlichen Streitféllen ist durch die klare Linie eine verbes-
serte rechtliche Position gegeben.

Fazit

Das Leitbild ist in sich konsequent. Es erfolgen klare raumliche Begrenzungen und Zuwei-
sungen von Einzelhandelsfunktionen im Gemeindegebiet. Dadurch wird eine direkte und

stringente Ansprache von Betreibern und Investoren erméglicht, ohne wesentliche Steue-
rungsmechanismen preiszugeben!

Aus der Sicht des Gutachers bleibt die Gemeinde Herzebrock-Clarholz durch das Leitbild

~Raumlich-funktionale Gliederung" als gut strukturierter Angebotsstandort mit multifunktiona-
len Zentren erhalten. Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der
Gemeinde wird ein ruindser Wettbewerb ausgeschlossen, der ausschlieBlich zu Lasten der Zent-
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ren und Nahversorgungsstandorte und der dort jeweils vorhandenen, funktionsféhigen Einzel-
handelsstrukturen geht. Bei einer Vernachldssigung des Steuerungsauftrags seitens der Gemein-
de wdre langfristig ein nachhaltiger Bedeutungsverlust nicht zu verhindern.

6.2 Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Herzebrock-Clarholz

Die Ubergeordneten Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation in der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren allgemeinen Rahmenbedin-
gungen (wie z.B. Bevolkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsrdumliche und verkehrli-
che Situation) fiir die Gemeinde ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und MaBnahmen defi-
niert, die eine positive und zukunftsorientierte Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruk-
tur der Gemeinde gewdhrleisten sollen. Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass
es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern,
sondern die moglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte bzw. Standortbereiche zu len-
ken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung einer geordne-
ten Gemeindeentwicklung — davon profitieren.

Als Ubergeordnete Handlungsziele fiir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung in der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz kénnen die Sicherung und der Ausbau der raumordnerischen Versor-
gungsfunktion als Grundzentrum sowie eines attraktiven Einzelhandelsangebots in der
Gemeinde festgehalten werden.

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhan-
delsangebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie Be-
triebsgroRenordnungen) sowie die Qualitat des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Mit-
einander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Herzebrock-
Clarholz attraktiv zu gestalten und auch ldngerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ziel muss
es daher sein, ein im oben genannten Sinne vielféltiges und gut strukturiertes Angebot zu
erlangen bzw. zu erhalten, das der ibergeordneten Versorgungsfunktion der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz gerecht wird.

Von grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-
struktureller Prioritdten. Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzel-
handels ist ein Zielsystem fir die funktionale Entwicklung der gesamten Gemeinde, der Her-
zebrock-Clarholzer Zentren und der Gemeindeteile. Im Folgenden wird daher ein Zielkatalog
vorgeschlagen, welcher der zukiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz zugrunde zu legen ist.

Diese Zielvorschldge beziehen sich raumlich zum einen auf die gesamte Gemeinde mit ihrer
zentralortlichen Funktion und zum anderen auf die Zentren in den beiden Ortsteilen.

Die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels im Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiet sollte
gewahrleistet werden durch eine

funktional gegliederte Standortstruktur mit
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funktionsféhigen Versorgungszentren sowie
zentrenvertrdglichen Ergdnzungsstandorten.

Es geht primar darum, die gewachsenen Zentren (Hauptgeschaftsbereich und Ortsteilzent-
rum) in ihren Versorgungsfunktionen so zu starken, dass sie nicht nur Gberleben, sondern ih-
rer zentralortlichen Versorgungsbedeutung uneingeschrankt gerecht werden kénnen.

Erhaltung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Grundzentrum

Ein bedeutendes Ziel der Gemeindeentwicklung in Herzebrock-Clarholz muss die Erflillung ihrer
raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Grundzentrum sein. MafRgeblich ist es in diesem Zu-
sammenhang, ein vielfdltiges Grundversorgungsangebot in den Leitbranchen des kurzfristigen
Bedarfs sowie ein gut strukturiertes Ergdnzungsangebot in den Warengruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfs zu erlangen bzw. zu erhalten. Dieses wird, rein quantitativ und ohne jede
(allerdings zwingend erforderliche) raumliche Differenzierung betrachtet, derzeit nur teilweise
erflllt (Einzelhandelszentralitdt von 0,86 in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs, Ge-
samtzentralitdt von 0,65).

Nach wie vor besteht Investitionsinteresse in den Standort Herzebrock-Clarholz, wobei von Sei-
ten der Investoren und Betreiber vor allem Einzelhandelsentwicklungen an verkehrsglinstig ge-
legenen Standorten mit hoher Fldchenverfligbarkeit in den Fokus gertickt werden. Ein vordring-
liches Ziel der Gemeinde Herzebrock-Clarholz muss es jedoch sein, einer solchen drohenden
radumlichen Angebotsverschiebung und ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation in-
nerhalb der Gemeinde zu begegnen und die Versorgungsfunktion flir die gesamte Gemeinde,
jedoch mit Fokussierung auf die Entwicklung der gewachsenen stadtebaulich funktionalen Zent-
ren und insbesondere des Hauptgeschéaftsbereichs in Herzebrock als ,Aushdngeschild” der Ge-
meinde, zu erhalten und — wo erforderlich — auszubauen.

Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitit sowie der Funktionsvielfalt der Her-
zebrock-Clarholzer Zentren

Die europdische Stadttradition weist innerstadtischen Geschéftszentren eine herausgehobene
Funktion zu. Oberste Prioritdt im Rahmen der weiteren Einzelhandelsentwicklung besitzt die Si-
cherung und Starkung des Herzebrocker Hauptgeschaftsbereichs sowie des Ortsteilzentrums in
Clarholz. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen auf das Haupt-
geschéftszentrum in Herzebrock bzw. das Ortsteilzentrum in Clarholz zeigt den Stellenwert, den
die Gemeinde dem Ziel der Innenentwicklung bereits in der Vergangenheit zugemessen hat.

Neben der Zentralitdt — also der vorrangig quantitativen Komponente — soll aber auch die Viel-
falt an Funktionen im Hauptgeschaftsbereich sowie dem Ortsteilzentrum erhalten werden: Eine
Mischung von Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und Kultur. Die Herze-
brock-Clarholzer Zentren besitzen mit dem dort vorhandenen Facheinzelhandel sowie den tiber
den Einzelhandel hinausgehenden zentrenpragenden Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Gesundheit etc.) eine hohe Bedeutung fiir die Versorgung der Bevolkerung der Gemeinde. Zu-
dem bilden sie den siedlungsrdaumlichen, stadtebaulichen und kulturellen Mittelpunkt der Ge-
meinde bzw. des Ortsteils. Um dieser Rolle in Herzebrock-Clarholz auch weiterhin gerecht zu
werden, muss als bedeutendes Ziel der Ausbau und die Sicherung der einzelhandelsrelevanten
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Versorgungsbedeutung dieser zentralen Versorgungsbereiche festgehalten werden. Der Einzel-
handel soll von verschiedenen Betriebstypen gepréagt sein, welche die eigene Identitat der Her-
zebrock-Clarholzer Zentren erhalten und — wo erforderlich — wieder herstellen und starken.

Die Identitdt der Zentren wird durch verschiedene Faktoren (historische Strukturen, Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsmix etc.) geprégt, die es zu erhalten und zu starken gilt. Vor allem im
Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung ei-
nes klaren Profils von wesentlicher Bedeutung.

Aufgabenteiliges Netz von funktionsfahigen Versorgungsstandorten

Wesentliche Grundlage fir eine konkurrenzfédhige und attraktive Einzelhandelssituation in der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist die Sicherung und Starkung einer ausgewogenen, funktional
gegliederten Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen
Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie
Uberschneidungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen auszuschlie-
Ren. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von zentren-
relevantem Einzelhandelsangebot im Hauptgeschaftsbereich Herzebrock sowie von grundver-
sorgungsrelevanten Sortimenten im Ortsteilzentrum Clarholz. Dabei liegt die Starke dieser Ge-
schaftszentren als wesentliche Versorgungsbereiche insbesondere in der rdumlichen Dichte und
Vielfalt des jeweiligen — der Versorgungsfunktion entsprechenden — Einzelhandels- und Nut-
zungsangebots.

Einzelne Ergdnzungsstandorte fiir (insbesondere groBfldchige) Betriebe stellen eine sinnvolle
und notwendige Ergdnzung des Einzelhandels in den integrierten Herzebrock-Clarholzer Zentren
dar. Im Sinne einer Arbeitsteilung sind solche Einzelstandorte flir (groRflachigen) Einzelhandel
aulerhalb der gewachsenen Zentren der Stadt als Ergdnzungsstandort fiir Betriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Hauptsortiment aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass eine gezielte
und geordnete Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe angestrebt werden muss. Neu-
ansiedlungen grof¥flachigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind im
konkreten Einzelfall zu prifen. Mogliche Standorte fiir solche Sondergebiete sollen gemaR der
landesplanerischen Grundsdtze des § 24a LEPro in der Regionalplanung als ASB (Allgemeiner
Siedlungsbereich) ausgewiesen sein. Auch bei Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender
Betriebe ist jeweils die Vertrdglichkeit des Vorhabens anhand der formulierten gesamtstadti-
schen Ziele und Empfehlungen zu tberprifen.

Eine ungesteuerte Entwicklung von neuen Einzelhandelszentren (bzw. —standorten) ist zu ver-
meiden. Eine Offnung neuer (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte, in
denen insbesondere zentrenrelevante Sortimente vorgehalten werden, auBerhalb der gewachse-
nen Strukturen bewirken in der Regel eine Schwachung bestehender Zentrenstrukturen und ha-
ben einen ruinésen Wettbewerb zur Folge. Hierbei gilt es vor allem zu beriicksichtigen, dass ein
einmal fur , Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer
moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Die Umsetzung der bestehenden
Entwicklungsspielrdume ist somit auf ausgewéhlte Standorte fiir Sondergebiete auszurichten.
Ansiedlungsvorhaben und die mégliche Ausweisung solcher Sondergebiete sind stets im Einzel-
fall zu prifen.
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Verkiirzung der Wege ("Gemeinde der kurzen Wege")

Ein kompaktes Zentrum mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Entwicklung

und das Entstehen lebendiger Raume. Eine Verkilrzung der in der Gemeinde erforderlichen We-
ge dient zum einen umwelt- und verkehrspolitischen Belangen und ist zum anderen auch fiir die
immobileren Teile der Bevélkerung von erheblicher Bedeutung.

Erhaltung und Starkung der wohnortnahen Grundversorgung

Der Verkilrzung der Wege dient auch eine flichendeckende Versorgung mit Glitern des kurzfris-
tigen Bedarfs (Nahversorgung) — insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel: Es soll
eine wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) und moglichst flichendeckende Versor-
gung ermoglicht werden.

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunfts-
fahigen Einzelhandelskonzepts, haufig bilden Lebensmittelanbieter in kleineren Zentren — so
auch in Herzebrock-Clarholz — eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere Nutzungen (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamtent-
wicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (Min-
destgroBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensortiments haben entspre-
chende Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Ein-
zugsbereich bedingen) gegeniiber, die eine Umsetzung dieser Ziele erschweren. Daher muss
darauf geachtet werden, eine raumlich (Standort) wie funktional (verschiedene Betriebsformen
und —groBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Herzebrock-
Clarholzer Gemeindegebiet zu sichern.

Eine hohere Kaufkraftbindung eines zentralen Versorgungsbereichs soll also vorrangig aus
dem jeweiligen Einzugsbereich (und dann ggf. auch in bewusster Konkurrenz zu einem nicht
integrierten Standort) — und nicht durch eine Verlagerung von bislang auf andere Nahversor-
gungsstandorte gerichteten Kaufkraftstrémen — erreicht werden.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe

SchlieBlich ist ein wichtiges Ziel der Gemeinde Herzebrock-Clarholz, dass die mit Hilfe des Bau-
rechts geschaffenen Gewerbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und Pro-
duzierendem Gewerbe zur Verfligung stehen. Diese sind haufig nicht in der Lage, mit den preis-
lichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mitzuhalten.

Schaffung von Planungs- und Investitionssicherheit insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausmal von den Rahmenbedingungen abhéngig,
die z.T. von der Gemeinde geschaffen werden kdnnen. Dabei werden Investitionen wahrschein-
licher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbsvorteile" vermieden werden.
Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen
Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden. Wenn also
mit dem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche assoziiert wird, so
nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden sollen. Grundsatzlich
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hat das Planungsrecht ohnehin wettbewerbsneutral zu sein.

Eng mit diesem Ziel verbunden ist die Entscheidungssicherheit flir stadtebaulich erwiinschte In-
vestitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist ein verldsslicher
Rahmen erforderlich.

Im Folgenden gilt es, diese Handlungsstrategien raumlich und inhaltlich zu konkretisieren.
Raumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei die funktionale Arbeitsteilung
der fur Herzebrock-Clarholz ermittelten Einzelhandelszentren und Versorgungsstandorte dar.

6.3 Raumliches Standortmodell

Ausgangspunkt fiir die Uberpriifung und Uberarbeitung des rdumlichen Standortkonzepts im
Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts Herzebrock-Clarholz ist die
vorhandene Zentrenstruktur im Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiet. Als Grundgeriist dient
eine zweistufige Gliederung der Zentren. Diese sollen sich vor allem hinsichtlich ihres Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebots dahingehend unterscheiden, dass das Zentrum der Stufe |
(Hauptgeschaftsbereich Herzebrock) fiir die gesamte Gemeinde (und z.T. darliber hinaus) von
Bedeutung ist, wédhrend das Zentrum der Stufe Il (Ortsteilzentrum Clarholz) auf Ebene des Orts-
teils wirkt und in erster Linie der wohnortnahen Versorgung des téglichen Bedarfs der Clarholzer
Bevolkerung dient.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Zentrums in eine Zentrenhierarchie hat das vor-
handene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestalt des Zent-
rums. Hierbei flieRen als Kriterien u.a. der Verkaufsflichenbestand und die Anzahl von Einzel-
handelsbetrieben sowie die stddtebauliche Gestaltung in die Beurteilung ein.

Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt zur Einordnung ist die stddtebauliche und gemeinde-
entwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Zentrum verbunden sein soll. Da-
zu zdhlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfédhigen, wohnortnahen Grundversor-
gung, die durch eine rdumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Be-
volkerungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann. Ferner ist eine rdumlich ausgewogene
Verteilung der beiden Zentrentypen auf die beiden Ortsteile beriicksichtigt.

Ausgehend von diesen libergeordneten Bewertungskriterien lassen sich fiir die Typisierung der
beiden Zentren folgende weitere Kriterien definieren:

Zentrentyp | — Hauptgeschaftszentrum im Ortsteil Herzebrock
(Hauptzentrum gemaR § 24a LEPro NRW)

Art und Umfang des Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots sind im Vergleich zum Ortsteil-
zentrum Clarholz deutlich groRer.

Das Einzelhandelsangebot des Hauptgeschéftsbereichs liegt hinsichtlich Gesamtverkaufsflache
und Umsatz deutlich vor dem Ortsteilzentrum Clarholz. Vor allem die Angebote der Sortimente
des mittelfristigen Bedarfs weisen relevante Bindungsquoten fiir die gesamte Gemeinde (und
z.T. dariiber hinaus) auf. Das Einzelhandelsangebot des Herzebrocker Hauptgeschéaftsbereichs
umfasst (idealerweise) samtliche zentrenrelevante Sortimente, teils in gréBerer Sortimentsbreite
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und —tiefe. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt der Dienstleistungen im Gemeindegebiet im Ver-
gleich zum Ortsteilzentrum Clarholz fiihrend (z.B. Arztehaus, dffentliche Einrichtungen). Dieser
Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich - mit Wettbewerbssitua-
tionen, umfassendes Ergdnzungsangebot an Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsstu-
fe,

breit gefachertes und umfangreiches, teilweise in Wettbewerbssituationen befindliches ein-
zelhandelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Ein-
richtungen.

Zentrentyp Il - Ortsteilzentrum Clarholz
(Nahversorgungszentrum gemal § 24a LEPro NRW)

Dem Herzebrocker Hauptgeschéftsbereich nachgeordnet ist das Ortsteilzentrum. Im Vergleich
zum Hauptgeschéftsbereich verfligt dieses (iber einen deutlich geringeren Verkaufsflachenbesatz
und einen kleineren Einzugsbereich. Das Zentrum erfillt in seiner Gesamtheit nur sehr einge-
schrankt eine gesamtgemeindliche oder gar regionale Funktion, dennoch verfligt es (iber eine
hohe Angebotsrelevanz auf Ebene des Ortsteils Clarholz. Er ist vor allem durch folgende Merk-
male gekennzeichnet:

vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich — nur teilweise mit Wett-
bewerbssituation,

wenige, ergdnzende Einzelhandelsangebote im mittel-/langfristigen Bedarfsbereich —ohne
Wettbewerbssituation, manche lediglich als Rand- oder Nebensortimente,

grundlegendes, einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (z.B. Gastronomie, Bank etc.).

Im Ortsteilzentrum werden sdmtliche Sortimentsgruppen angeboten, die in Art und Umfang
hauptsachlich der Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche des Ortsteils Clarholz dienen.
Der Schwerpunkt der Einzelhandelsangebote liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich und ist ge-
pragt von einem starken und ausdifferenzierten Nahversorgungsangebot.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptgeschéftsbereich Herzebrock und Ortsteil-
zentrum Clarholz) sind solitdre Nahversorgungsstandorte und Erganzungsstandorte fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel Bestandteile des zukiinftigen Standortkonzepts. Alle unter-
schiedlichen Standorttypen ibernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in der Gemeinde
Herzebrock-Clarholz.

Da eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb der Gemeinde Her-
zebrock-Clarholz jedoch nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt wer-
den kann, decken solitdre Nahversorgungsstandorte diese vorhandenen rdumlichen Liicken
ab. Dies sind Einzelbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (i.d.R. Lebensmittel),
die durch ihre stddtebaulich integrierte Lage einen Bezug zu umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen aufweisen und somit eine Nahversorgungsfunktion fiir ihr unmittelbares Umfeld iberneh-
men.
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Erst unter Berticksichtigung dieser Standorte wird eine flichendeckende und umfassende woh-
nungsnahe Grundversorgungsstruktur in Herzebrock-Clarholz gewahrleistet. Auch wenn diese
Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche gelten und somit nicht unter das , Schutzre-
gime" der 8§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB) fallen, dienen sie dennoch einer (schiitzenswerten)
wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung (z.B. i.S.v. § 11 (3) BauNVO). Als rdumliche
Ausprdgung eines Ubergeordneten Ziels im Rahmen des Einzelhandelskonzepts werden sie somit
als bedeutendes Abwégungskriterium fiir die zukiinftige stadtebauliche Steuerung und bau-
rechtliche Genehmigung von Einzelhandelsplanvorhaben herangezogen. Dieser Umstand hat bei
der Formulierung der Ziele und ,Ansiedlungsregeln” zur Einzelhandelsentwicklung entsprechen-
de Berlcksichtigung gefunden.

Auch potenzielle Ergdnzungsstandorte fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsangebote
bilden einen wichtigen Baustein der zukinftigen Herzebrock-Clarholzer Einzelhandelsstruktur.
Diese in der Regel verkehrlich gut erreichbaren Standorte flir liberwiegend groBflachige Be-
triebseinheiten mit Angebotsschwerpunkt in nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten kénnen
im Einzelfall — je nach Betrieb(en) — eine gesamtgemeindliche und teilweise auch berértliche
Versorgungsfunktion aufweisen. Sie dienen somit als wichtige Ergdnzungsstandorte zu den zent-
ralen Versorgungsbereichen im Gemeindegebiet und tragen maBgeblich zur Versorgungsfunkti-
on der Gemeinde Herzebrock-Clarholz bei. Gleichwohl kénnen solche Standorte aufgrund ihrer
siedlungsrdaumlichen Lage sowie stddtebaulichen, gestalterischen und funktionalen Struktur nicht
als schiitzenswerte Bereiche i.S.v. § 34 (3) oder auch § 2 (2) bzw. 9 (2a) BauGB eingestuft wer-
den.

Ausgehend von dieser Typisierung wird mit Blick auf die rechtlichen Rahmenbedingungen einer-
seits und unter Beriicksichtigung der dezidierten quantitativen und stddtebaulichen Analysen
samtlicher Einzelhandelsstandorte in Herzebrock-Clarholz andererseits folgendes Standortmodell
vorgeschlagen:

Abbildung 3: Zielorientiertes Standortmodell der Gemeinde Herzebrock-Clarholz

Schiitzenswerte zentrale
Versorgungsbereiche i.S.d.
§§ 2(2), 9(2a) und § 34(3)

Zentrum BauGB sowie § 11(3) BauNVO

Herzebrock

Hauptgeschaftsbereich

mit Versorgungsfunktion
fir die gesamte Gemeinde

Oritsteilzentrum Clarholz

Grundversorgung mit vorwiegend
kurzfristigen Bedarfsgitern;
Bedeutung fir den Oristeil

Zentrenvertragliche Einzelstandorte

mit lokaler und z.T. regionaler Ausstrahlung

Erganzungsstandorte fiir
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

Integrierte Nahversorgungsstandorte (Einzelbetriebe)

Funktional und stédtebaulich kein Zentrencharakter,
Bedeutung fiir umliegende Wohngebiete

Eigene Darstellung
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7 Entwicklungsbereiche des Einzelhandels in Herzebrock-Clarholz

Vor dem Hintergrund der bestehenden Angebotssituation und der insgesamt begrenzten quanti-
tativen Entwicklungsspielrdume in Herzebrock-Clarholz ergeben sich im Sinne einer geordneten
Gemeindeentwicklung nur fiir bestimmte Standorte im Gemeindegebiet Entwicklungsperspekti-
ven. Diese Standorte bilden die Entwicklungsbereiche an denen der vorhandene Einzelhandel
gesichert und seine Entwicklung — abhangig von der zukiinftigen Rolle des Standorts im Rahmen
des definierten raumlichen Standortmodells (vgl. Kap. 6.3) — geférdert oder auch restriktiv be-
handelt wird. Im Umkehrschluss umfassen Tabubereiche vom Prinzip her all diejenigen Standor-
te, die nicht im Rahmen der Entwicklungsbereiche angesprochen werden. Im Sinne einer geord-
neten Gemeindeentwicklung werden hier insbesondere Flichen ausgeschlossen, an denen eine
einzelhandelsrelevante Ansiedlung kontraproduktiv den formulierten Entwicklungszielen entge-
genstehen wiirde.

7.1 Zentrale Versorgungsbereiche

Die beiden Zentren in Herzebrock-Clarholz sind unterschiedlich strukturiert. Um eine Vergleich-
barkeit untereinander zu erméglichen, aber auch um neben den lberwiegend quantitativen As-
pekten der Analyse auch qualitative (stddtebauliche) Kriterien bei der Bewertung verstarkt mit
einflieBen zu lassen und somit eine fundierte Grundlage fiir zuklnftige Beurteilungen im politi-
schen wie im planungsrechtlichen Sinne (z.B. im Hinblick auf 8§ 2(2) und 34(3) BauGB, § 11(3)
BauNVO sowie § 24a LEPro NRW) zu erhalten, wurden umfangreiche stadtebauliche Analysen
durchgefiihrt, die Aufschluss geben ber Stdrke, Ausstrahlung und Bedeutung des jeweiligen
Zentrums bzw. der zentralen Versorgungsbereiche.

Dabei kommt insbesondere dem Begriff ,, Zentraler Versorgungsbereich” eine besondere Bedeu-
tung zu, nimmt er doch durch die Novellierungen des BauGB in den Jahren 2004 und 2007 und
hier insbesondere die neu gefassten 8§ 2(2), 34(3) und 9(2a) BauGB sowie des §24(a) LEPro
NRW im Hinblick auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Be-
reich ein.

Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Giber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.? Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z.B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kénnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen. Vorausset-
zung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
ganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-

8 vgl. u.a. BverwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07
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gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und ggf. auch teilweise mit Waren des mittel-
fristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen Anlagen
aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmaBi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu
erflllen.’

Sonderstandorte und solitdre Nahversorgungsstandorte gehdren demnach nicht zu den schiit-
zenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der Gesetzgebung, auch wenn sie eine
beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihnr Umfeld erfillen.

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

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplénen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z.B. dem Zentrenkonzept)
oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstindig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prifendes Kriteri-
um! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel grofflachigen) Einzelhandel-
sansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen ein-
deutig erkennbar sein!

Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Nicht abschlieBend geklart ist dahingegen jedoch die Frage, welche Kriterien an die (rdumliche)
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche anzulegen sind. Die Abgrenzung sowie funktio-
nale Definition zentraler Versorgungsbereiche unter Beriicksichtigung méglicher Entwicklungs-
perspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Gemeinde Her-
zebrock-Clarholz dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im
Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer funk-
tional gegliederten Standortstruktur unter besonderer Berlicksichtigung (stadtischer) gewachse-
ner Zentrenstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals darauf hingewiesen, dass im
Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u.a. i.S.v. § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3)
BauGB) sogenannte zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz sind als zentrale
Versorgungsbereiche jene Bereiche im Gemeindegebiet zu verstehen, die eine funktionale Ein-
heit aus Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bilden, also der Hautgeschéftsbereich in
Herzebrock sowie das Nahversorgungszentrum im Ortsteil Clarholz. Wichtige Abgrenzungskrite-

? vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07

10 vgl. u.a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grofflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des

neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte Einzel-
handel; Bonn, 2007
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rien sind der Besatz der Erdgeschosszonen mit Geschéftsnutzungen, fuBldufige Erreichbarkeit
und funktionale Verknlpfungskriterien, die z.B. auch anhand von Passantenstrémen festgehal-
ten werden kdénnen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung der zentralen Versorgungsbereiche ist nicht als plane-
rische ,Abgrenzungsiibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorraussetzun-
gen flr Dichte, rdumliche Entwicklungsmoéglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaffen. Es
wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche heran zu ziehen sind.

Funktionale Kriterien:
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBRganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums
Ladengestaltung und -prasentation

Flachen fiir den Gemeinbedarf wie z.B. Schulen, Kindergdrten oder auch Kirchen sind dabei zu
dem zentralen Versorgungsbereich hinzugenommen worden, sofern ihre Grundstlicke unmittel-
bar an die StraBen der jeweiligen Einzelhandelslagen heranreichen und von Einzelhandelsnut-
zungen im weiteren Verlauf umgeben sind. Dabei ist zu bertlicksichtigen, dass der zentrale Ver-
sorgungsbereich nur einen Teil eines Ortszentrums bzw. eines Gemeindeteils darstellen kann.
Kern- oder Mischgebietsausweisung kdnnen z.B. liber diese rdumlichen Grenzen hinausgehen.

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstinden etc.) be-
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergan-
zungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zum ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereich stehen und diesen — im Falle einer Ansiedlung / Bebauung — sinnvoll erganzen
konnen. Eine aktuelle Bebauung / Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu
werten. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Krite-
rien durchzufihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zu Grunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, als auch in der Tatsache, dass fir zuklinftige Diskussionen und Entscheidungen
ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Veranderungen die
Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewdhrleistet bleibt.
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AbschlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung

Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie der Erganzungsstandor-
te auch und insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Feinsteuerung zwingend gebo-

ten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differenzierung der einzelhandelsrele-
vanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Hierfir ist die Herlei-

tung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Herzebrock-Clarholzer Sorti-

mentsliste; siehe Kapitel 8) unabdingbar.

In den folgenden Karten werden die zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz auf mikrordumlicher Ebene moglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzungen
wurden auf Basis der vorgestellten Kriterien vorgenommen und sind als klarer rdumlicher Be-
zugsrahmen fiir zukinftige Einzelhandelsentwicklungen (,, Entwicklungsbereiche”) heranzuzie-
hen. Im Einzelnen deckt sich die Abgrenzung nicht mit den Parzellengrenzen, da vor allem die
Ausrichtung der zentralen Nutzungen zur ErschlieBungsachse hin ausschlaggebend ist. Durch
diese Generalisierung soll deutlich werden, dass das Entwicklungsziel darin besteht, eine Dichte
zentraler Nutzungen in der linearen Ausrichtung zu erlangen, nicht aber weiter in die Tiefe
(,zweite Reihe" oder ErschlieBung von , hinten™).

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 6.3 beschrieben — unterschieden zwischen
dem Herzebrocker Hauptgeschaftsbereich (Zentrentyp 1)
dem Ortsteilzentrum Clarholz (Zentrentyp II)

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 6.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung und der
in Kapitel 4 dargestellten Versorgungssituation in den einzelnen Ortsteilen vorgenommen.
Grundsatzlich gelten die Zentralen Versorgungsbereiche als Entwicklungsbereiche flir zentren-
und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, wobei sich die spezifische Notwendigkeit einer
quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfehlungen zur zukiinftigen Versorgungsfunk-
tion und der Angebotssituation im jeweiligen Ortsteil orientiert.
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7.1.1 Hauptgeschaftsbereich der Gemeinde im Ortsteil Herzebrock

Karte 6: Zentraler Versorgungsbereich ,Hauptgeschaftsbereich Herzebrock”
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Eigene Darstellung

Lage und Struktur:

Lage nordlich der B 64 im Dreieck zwischen den Eckpunkten Kirchplatz im Norden, Kreu-

zung GildestraRe / Berliner StraBe im Siiden sowie dem Kreuzungsbereich UthofstraRe /
BahnhofstraBe / Debusstralle im Westen.

Flachige Ausdehnung mit einer Hauptlage um den Kreuzungsbereich DebusstraBBe / Kon-
rad-Adenauer StraBe mit dichtem Einzelhandelsangebot, frequenzerzeugenden Magnetbe-
trieben und einer Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen. Ergén-
zende Nebenlagen mit weiteren zentralortlichen Nutzungen, allerdings sehr aufgelockertem
Einzelhandelsbesatz in der UthofstraBe, am Kirchplatz sowie in Abschnitten der GildestraRe.

Das Herzebrocker Zentrum wird aus stddtebaulicher Sicht heute in erster Linie durch die Dichte
und Kontinuitdt zentrenrelevanter Nutzungen innerhalb der dichten Wohnsiedlungsbereiche de-
finiert. Innerhalb des Kernorts sind in der Hauptlage Einzelhandelseinrichtungen in einer ver-
gleichsweise hohen Nutzungsdichte vorhanden. Alle verdichteten Einzelhandelslagen liegen in-
nerhalb dieses Bereichs, der sich entlang der Kernachse DebusstraBe und Konrad-Adenauer-
StraBe sowie dem angrenzenden stadtebaulichen Geflige von Stralen, Platzen und Gassen er-
streckt. Hier sind die hochsten Anteile des Einzelhandels an den Erdgeschossnutzungen von
uberwiegend liber 50 % sowie die hochsten Passantenfrequenzen festzustellen. Auch aus stad-
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tebaulicher Sicht zeichnet sich dieser Bereich als Hauptlage aus. Sowohl von der baulichen Dich-
te, der Geschossigkeit und Bauweise der Randbebauung sowie der Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes grenzt sich der Hauptgeschéftsbereich deutlich von den angrenzenden Lagen und Ge-
meindebereichen ab.

Die angrenzenden Nebenlagen beinhalten ebenfalls zentrenprdgende Nutzungen, wobei jedoch
abnehmende Einzelhandelsdichten festzustellen sind. Im Bereich UthofstraBe, Kirchplatz sowie
teilweise auch in der Gildestrae sind noch vereinzelte Betriebe verortet. Insgesamt ist in diesen
Ergdnzungsbereichen eine geringere Frequentierung festzustellen. Wohnen ist die dominierende
Nutzung, die jedoch mit vereinzelten kleinteiligen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastro-
nomiebetrieben bzw. attraktiven Griinanlagen durchmischt ist.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs setzt sich der Besatz mit vereinzelten Ladenlo-
kalen bzw. Dienstleistungsbetrieben, insbesondere entlang der HauptverkehrsstraBen teilweise
fort. Aufgrund der hier deutlich geringeren Einzelhandelsdichten und Passantenfrequenzen, der
fehlenden Kontinuitdt im Geschéftsbesatz, dem erkennbaren Wechsel in der Bebauungsstruktur
und der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie der Entfernungen zum Hauptgeschéftsbe-
reich konnen diese Bereiche nicht zum Herzebrocker Zentrum gezéhlt werden. Eine kompakte
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptgeschéftsbereich” ist die notwendige
Voraussetzung, um Dichte, eine radumliche Fokussierung der Entwicklungen auf den Kernbereich
und letztendlich Prosperitdt zu schaffen und zu erhalten. Zu weitldufig bzw. groRziigig abge-
grenzte Bereiche flihren zu deutlichen Briichen im Geschéftsbesatz, geringerer Dichte und Fre-
quentierung und somit zu einem Attraktivitatsverlust der Einzelhandelslagen, die auch stadte-
bauliche Funktionsverluste dieses Standorts nach sich ziehen. Dabei ist stets ,von Innen nach
Aulen” zu argumentieren, d.h. es ist zu hinterfragen, ob ein funktionaler Bezug einzelner Lagen
mit dem eigentlichen Kernbereich des Hauptgeschaftszentrums (und nicht den duBeren Randbe-
reichen) vorhanden bzw. herzustellen ist. Bereits heute ist in den Nebenlagen eine pragnante
Leerstandssituation ablesbar.

Nutzungsprofil:
Mit rund 4.700 m? Verkaufsflache und rund 32 Einzelhandelsbetrieben bedeutendster Her-
zebrock-Clarholzer Einzelhandelsstandort, mit einem quantitativen Verkaufsflichenanteil am
gesamtstadtischen Angebot von rund 24 %.

Angebot aus verschiedenen Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, Schwerpunkte in
den Warengruppen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs, insbesondere auch Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Bekleidung/Wasche und Schu-
he/Lederwaren.

Ein Rewe-Supermarkt als groBflachiger Magnetbetrieb vorhanden, ergénzt durch kleinteili-
ges Fachangebot mit teilweise hoher Angebots- und Servicequalitat.

Erreichbarkeit:

GroRraumig erreichbar tiber B 64.

Stellplatzangebot durch straBenbegleitende Parkpldtze und gréBere Stellplatzangebote in
den Randlagen des Hauptgeschaftsbereichs vorhanden.
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OPNV-Anschluss durch Buslinien von untergeordneter Bedeutung.

Radwegeverbindungen und fuBlaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen gegeben.

Aufenthaltsqualitat:

Teilweise moderne, aufwéndige Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, Wechsel aus StraBBen,
Platzen, Passagen und Gassen sorgen im Zusammenspiel mit der gepflegten Bebauungs-
struktur flr ein attraktives und belebtes Ambiente mit Aufenthalts- und Erlebnisqualitat.

Im Schnitt gute Ladenprdsentation und —gestaltung.

Derzeit in Teilbereichen spiirbare Leerstandssituation, insbesondere in Nebenlagen (z.B.
UthofstraBe), mindert die Geschéftsatmosphare.

Versorgungsfunktion:

Hierarchisch bedeutendster zentraler Versorgungsbereich der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz; aus historischer, siedlungsraumlicher, stadtebaulicher und nutzungsstruktureller
Sicht wichtigster Einzelhandelsstandort im Gemeindegebiet.

Versorgung der Bevolkerung des Kernorts sowie des gesamten Verflechtungsbereichs in der
Gemeinde.

Hauptgeschéftsbereich innerhalb der multifunktionalen Nutzungsstrukturen der Ortsteilmitte
herausragende Stellung als Frequenzbringer, der fiir die notwendige Lebendigkeit und Ur-
banitdt bzw. Attraktivitat des Herzebrocker Zentrums sorgt.

Entwicklungsziele:

Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur und
—qualitat im Hauptgeschéftsbereich des Herzebrocker Zentrums.

Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerichtete, branchenspezifi-
sche Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten Sortimenten empfehlens-
wert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts si-
chern zu konnen. Dabei kann es sich um Waren aller Bedarfsstufen, insbesondere Beklei-
dung / Wasche (z.B. hochwertige Textilfilialisten), Spielwaren oder Sportartikel, handeln.

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegentiber nicht integrierten Standorten
notwendig und sinnvoll, weitere Entwicklungen sind an diesen stadtebaulich sinnvollen
Standort zu lenken. Vorranggebiet fiir zukiinftige zentrenrelevante Einzelhandelsansied-
lungen, insbesondere in den zentrenprdgenden Leitbranchen (z.B. Bekleidung/Wdésche).

Ein Uberschreiten der vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume sinnvoll,
wenn dies zur nachhaltigen Profilierung des Hauptgeschaftsbereichs durch eine aus stad-
tebaulichen und siedlungsraumlichen Gesichtspunkten vorteilhafte Konzentration des Ein-
zelhandels, insbesondere gegeniiber nicht integrierten Standorten, beitrdgt (Innen- vor Au-
Renentwicklung).



Gemeinde Herzebrock-Clarholz m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklungen auf den derzeitigen Hauptgeschaftsbe-
reich, d.h. zur Stabilisierung der stadtebaulichen Grundstruktur keine rdumliche Ausdehnung
des Hauptgeschaftsbereichs notwendig. Nebenlagen als Erweiterungsbereich nutzen: Ob-
gleich auf den ersten Blick kaum rdumliche Erweiterungsmdglichkeiten vorhanden sind, soll-
ten auch Angebotsausweitungen durch bauliche Nachverdichtung sowie Nach- bzw. Um-
nutzung von Flachen (z.B. Nachnutzung von Leerstdnden) geprift werden.

7.1.2 Ortsteilzentrum Clarholz

Karte 7: Ortsteilzentrum Clarholz
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Lage und Struktur:

Lage an der Beelener StralRe (B 64) zwischen Marktplatz an der Lindenstrale und dem Ein-
muindungsbereich Marienfelder StraBe sowie in der abzweigenden HolzhofstralRe.

Kompaktes Zentrum mit einer Hauptlage stdlich der Beelener StraRe am Marktplatz mit ei-
ner Standortgemeinschaft aus zwei Lebensmittelanbietern und wenigen kleinteiligen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben.

Ergédnzende kleinteilige Betriebe mit aufgelockertem Besatz in den Nebenlagen entlang der
straBenbegleitenden Bebauung noérdlich der Beelener StrafRe sowie in der abzweigenden Ma-
rienfelder StraBe und der HolzhofstraBe.

Aufgrund der verkehrlichen Belastung besteht eine Barrierewirkung durch die HauptstralBe
und eine Verbindung der beiden Teilbereiche ist nur tiber eine FuBgdngerampel moglich.

Auch das Ortsteilzentrum definiert sich aus der Dichte und Kontinuitdt der zentrenrelevanten
Nutzungen. Die hdchste Einzelhandels- und Dienstleistungsdichte sowie Passantenfrequenz ist in
oben definiertem Bereich festzustellen. Die neue Gestaltung des 6ffentlichen Raumes in der Lin-
denstraBe um den Marktplatz unterstreicht die zentrale Bedeutung dieses Bereichs. In den an-
grenzenden Nebenlagen ist bereits ein klarer Wechsel in der Bebauungsstruktur und der Gestal-
tung des 6ffentlichen Raumes zu erkennen und es ist ein nur geringer Einzelhandelsbesatz vor-
handen. Auch hier ist eine kompakte Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs , Ortsteil-
zentrum" eine notwendige Voraussetzung, um Dichte, eine radumliche Fokussierung der Ent-
wicklungen auf den Kernbereich und letztendlich Prosperitdt zu schaffen und zu erhalten. Ein zu
weitldufig bzw. grofRziigig abgegrenzter Bereich flihrt zu deutlichen Briichen im Geschéftsbe-
satz, geringerer Dichte und Frequentierung und somit zu einem Attraktivitatsverlust der Einzel-
handelslagen, der auch stadtebauliche Funktionsverluste dieses Standorts nach sich zieht. Bei der
Abgrenzung ist ,,von Innen nach Aulen" zu argumentieren, d.h. es ist auch hier zu hinterfra-
gen, ob ein funktionaler Bezug einzelner Lagen zur Hauptlage vorhanden bzw. herzustellen ist.
Bereits heute ist die Leerstandssituation in den Nebenlagen des Ortsteilzentrums (v.a. an der
Beelener StraRe) spiirbar und der bandférmige Fortsatz der gewerblichen Nutzungen entlang
der Beelener StraBe und Marienfelder StraBe weist nur einen sehr unregelmafBigen und aufgelo-
ckerten Geschaftsbesatz auf. Die Bereiche auBerhalb des oben definierten zentralen Versor-
gungsbereichs haben aufgrund der kaum vorhandenen Einzelhandelsdichten und Passantenfre-
quenzen, der fehlenden Kontinuitdt im Geschaftsbesatz, dem erkennbaren Wechsel in der Be-
bauungsstruktur und der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie insbesondere der Entfer-
nung zum Marktplatz keinen radumlichen Bezug mehr zum Kernbereich des Ortsteilzentrums.

Nutzungsprofil:
Mit fast 10 Einzelhandelsbetrieben auf rund 1.900 m2 Verkaufsfliche bedeutendster
Clarholzer Einzelhandelsstandort, mit einem quantitativen Verkaufsflichenanteil am gesamt-
stadtischen Angebot von rund 10 % bzw. von rund 31 % am ortsteilspezifischen Angebot.

Uberwiegend grundversorgungsrelevante Angebote aus den Warengruppen des kurzfristi-
gen Bedarfs, insbesondere Nahrungs- und Genussmittel vorhanden.

Ein Standortverbund aus Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als Magnetbetriebe vor-
handen, ergédnzt durch kleinteiliges Fachangebot. Vereinzelte Angebote des mittel- und
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langfristigen Bedarfs, oft nur als Randsortiment.

Erreichbarkeit:
GroBraumig erreichbar tiber B 64.

Stellplatzangebot liberwiegend den Privatgrundstiicken zugeordnet. Wenige straBenbeglei-
tende Parkplatze vorhanden. GroBtes Stellplatzangebot im Bereich Marktplatz.

OPNV-Anschluss durch Buslinien von untergeordneter Bedeutung.

Radwegeverbindungen und fullaufige Erreichbarkeit aus umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen gegeben.

Barrierewirkung durch stark befahrene Beelener Strale.

Aufenthaltsqualitat:
Neue, moderne Gestaltung des 6ffentlichen Raumes in der Hauptlage Lindenstrae sorgt im
Zusammenspiel mit der gepflegten historischen Bebauungsstruktur fiir ein attraktives und
belebtes Ambiente mit Aufenthalts- und Erlebnisqualitét.

Eingeschrdnkte Geschéftsatmosphdre in den Nebenlagen durch fehlende Geschéftsdichte,
hohe Anteile von Wohnnutzung und private Griingestaltung.

Spirbare Leerstandssituation in der Nebenlage mindert die Geschaftsatmosphéare zusatzlich.

Versorgungsfunktion:

Zentraler Versorgungsbereich im Ortsteil Clarholz mit Grundversorgungsfunktion fiir den
Ortsteil.

Entwicklungsziele:

Fur die Bereich des Ortsteilzentrums ist — angesichts der Grundversorgungsfunktion im Ortsteil
Clarholz — zukiinftig ein méglichst umfassendes Angebotsspektrum in nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben mit vereinzelten Erganzungsangeboten im mittel-
fristigen Bedarfsbereich anzustreben. Dabei ist die Versorgungsfunktion fiir den umliegenden
Gemeindebereich zu beachten. Das heif’t, dass an diesem Standort keine Erweiterung um gréRe-
re Lebensmittelmarkte nétig ist, sondern vielmehr eine Sicherung und qualitative Verbesserung
des bestehenden Angebots, beispielsweise um kleinteiligere, bislang an diesen Standorten nicht
vorhandene Betriebe oder rdumliche Erweiterungen der vorhandenen Magnetanbieter.

Als libergeordnete Entwicklungsziele fiir das Ortsteilzentrum kann festgehalten werden:

Sicherung und bedarfsorientierter Ausbau des Nahversorgungsangebots vor dem Hin-
tergrund einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im Herzebrock-Clarholzer Ge-
meindegebiet.

Sicherung und Arrondierung des kleinteiligen Ergdnzungsangebots aus dem mittelfris-
tigen Bedarfsbereich gemaRB der Versorgungsfunktion fiir die umliegenden Gemeindebe-
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reiche.
Schwerpunkt: nahversorgungsrelevante Sortimente der kurzfristigen Bedarfsstufe

Grundsatzlich sollten daher einzelne Nahversorgungsbetriebe eine Gesamtverkaufsflache
von bis zu 1.500 m2 pro Betrieb nicht tiberschreiten. Darliber hinaus gehende Betriebsgro-
Ren, beispielsweise fiir frequenzerzeugende Lebensmittelbetriebe zur Nahversorgung der
Bevolkerung, bediirfen einer Einzelfallpriifung. Zentrenrelevante Sortimente (ohne nahver-
sorgungsrelevante Sortimente) sind bis zur Schwelle der GroBflachigkeit moéglich. Auch Be-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sind zwar grundsatzlich moglich, die Reali-
sierung einer Neuansiedlung insbesondere groBflachiger Betriebe erscheint aufgrund fehlen-
der Flachenpotenziale im Ortsteilzentrum jedoch unwahrscheinlich.

7.2 Erganzungsstandorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

AuBerhalb der Zentren kénnen einzelne Standorte als zentrenvertragliche Erganzungs-
standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel dienen.

Im Sinne der Verhinderung einer verscharften Wettbewerbssituation zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen sowie unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Grundsétze des
§24a LEPro NRW ist ein Ausbau des zentrenrelevanten Angebots an solchen Standorten
jedoch grundsétzlich restriktiv zu behandeln.

Stattdessen sind sie als potenzielle Standorte fiir die Ansiedlung nicht zentrenpragender
Einzelhandelssortimente in funktionaler Erganzung zu den Zentren in Herzebrock-
Clarholz zu betrachten.

Insbesondere groBflachige Ansiedlungsvorhaben sind im Einzelfall zu priifen. Zu beachten ist
jedoch der durch § 24a LEPro vorgegebene Grundsatz, die Flichen der Sondergebiete in der
Regionalplanung als ASB auszuweisen. Hinsichtlich der zentrenvertraglichen Gestaltung ei-
ner solchen Angebotsausweitung sind die Ansiedlungsregeln des Kapitels 9.1, insbesondere
zur Dimensionierung zentrenvertréglicher Randsortimente zu beachten.

7.3 Nahversorgungsstandorte auBerhalb der Zentren

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung im Herzebrock-
Clarholzer Gemeindegebiet ist ein zentrales Ziel der Gemeinde Herzebrock-Clarholz und recht-
fertigt die raumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stadtebaulich dafiir geeigne-
ten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren
des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und er-
gadnzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vor-
zuhalten, dass eine fuBBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist.

Zusatzlich zu den Angeboten innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nehmen derzeit fol-
gende Betriebe durch ihren Bezug zu umliegenden Wohngebieten eine wichtige Funktion als
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Nahversorger im Herzebrock-Clarholzer Gemeindegebiet ein.
Im Ortsteil Herzebrock:

Netto, Clarholzer StralRe

Aldi, Clarholzer StraBBe

K+K, Industriestrale (aufgrund der deutlich autokundenorientierten, stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lage jedoch nur mit eingeschrankter Nahversorgungsfunktion)

Im Ortsteil Clarholz liegen die strukturpragenden Nahversorger innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs des Ortsteilzentrums.

Ferner tragen Getrdnkemadrkte, Tankstellenshops, Betriebe des Lebensmittelhandwerks und ein-
zelne kleinteilige Fachgeschafte zur wohnortnahen Versorgung in den Herzebrock-Clarholzer
Ortsteilen bei.

Diese unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten positiv zu wertenden Nahversorgungs-
standorte dienen heute der ergdnzenden wohnortnahen Grundversorgung, die nicht allein durch
die Zentren geleistet werden kann. Die Standortbereiche sind Wohnsiedlungsgebieten unmittel-
bar zugeordnet und tibernehmen so Nahversorgungsfunktionen fiir ihr fuBlaufig erreichbares
Umfeld. Solche stadtebaulich integrierten Standorte erhalten einen rechtlichen Schutzstatus, da
sie bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters —unabhéngig ob innerhalb oder aulRer-
halb der Gemeinde Herzebrock-Clarholz — bei einer Vertraglichkeitspriifung u.a. im Sinne des

§ 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen sind. Anders als zentrale Versorgungsbereiche werden sie
jedoch nicht raumlich abgegrenzt. Doch auch wenn sie aus rechtlicher Sicht keinen schiitzens-
werten zentralen Versorgungsbereich darstellen, sind sie dennoch schiitzens- und erhaltenswer-
te Versorgungsstandorte innerhalb der Einzelhandelsstruktur in Herzebrock-Clarholz. Dieser
Schutzstatus stellt jedoch ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder be-
stimmte Anbieter dar. Das , Schutzgut” ist hier die ausgelibte (Nahversorgungs-)Funktion des
(nicht parzellenscharf abgegrenzten) Raums. Ein Schutzstatus besteht ausdriicklich nicht, wenn
ein neuer Anbieter die Nahversorgungsfunktion eines bestehenden Standortbereichs in unmit-
telbarer Ndhe ersetzt.

Eine wesentliche Voraussetzung flir die Sicherstellung einer tragfdhigen Nahversorgungsinfra-
struktur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung flir den téglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des (groBflachigen) Einzelhandels in einem MaB gebunden wird, dass das Betrei-
ben kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Gemeinde Herzebrock-Clarholz stddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen
schafft, die einen gewiinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den
wichtigsten Standortfaktoren ausstatten,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderungen
der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen (z.B. Be-
triebe, die auf die Anforderungen des demographischen Wandels und/oder z.T. geringere
Einwohnerzahlen im unmittelbaren fuBldaufigen Einzugsbereich ihrer Betriebe eingestellt
sind).
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Eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung der oben aufgefiihrten Nahversorgungsbe-
triebe, insbesondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse,
sollte daher positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht tiber die Nahversor-
gungsfunktion hinausgeht (,,35 %-Regel"” vgl. dazu Einzelhandelserlass NRW v. 22.09.2008
Nahversorgung Punkt 2.8" sowie Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 9 dieser Untersuchung).

Nicht aufgefiihrte Standorte in stadtebaulich nicht integrierten Lagen sollten zukiinftig hingegen
restriktiv hinsichtlich Erweiterungen oder Neuansielungen behandelt werden. Aufgrund ihrer La-
ge (stddtebaulich teilintegriert bzw. nicht integriert) besitzen sie eine nur geringe bzw. keine Be-
deutung als Nahversorgungsstandorte.

Flr den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Herzebrock-Clarholz lassen sich folgende all-
gemeine Empfehlungen ableiten:

Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung:

Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deutlich
sinkenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbesondere gro-
Rerer Lebensmittelgeschdfte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte, aus den Zentren
und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversorgungsnetzes di-
cker, seine Maschen jedoch gréRer und damit die Versorgung mit Gitern des taglichen Be-
darfs flr unmotorisierte Haushalte schwieriger. Ziel der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ist
deshalb die nachhaltige Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung im gesamten
Gemeindegebiet, die sich auf die bestehenden Zentren (Hauptgeschaftsbereich und Ortsteil-
zentrum) sowie die ergdnzenden integrierten Nahversorgungsstandorte stlitzt. Das Einzel-
handelskonzept dient der Umsetzung dieses Ziels.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Auch Anbieter mit Verkaufsflachen unterhalb der GroRflachigkeit haben eine Chance, als
dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher méglich sein, dass auch Standorte
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kénnen, sofern sie be-
stimmte Kriterien erfiillen (vgl. im Detail hierzu auch Ansiedlungsregel 1 in Kapitel 9). Wich-
tiger Bestandteil sollte daher die Entwicklung praktikabler Lésungen zur Erreichung dieses
Ziels sein. Dazu zahlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermarktung geeigneter
Grundstticke, die regelméRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestrukturen auf Ge-
meindeteilebene und die Hilfestellung flr Inhaber bei Investitionsentscheidungen und Nach-
folgeregelungen. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der ge-
nannten Kriterien durchzufiihren. Entwicklungsperspektiven ergeben sich hier vor allem fir
kleine Nachbarschaftsladen, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kiosks, , Convenience-
Stores" etc.

Erreichbarkeit verbessern:
Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlreichen

" Nach Auffassung der in der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauN-

VO*" vertretenen Einzelhandelsunternehmen ist die Nahversorgungsfunktion gegeben, wenn - von besonderen
Siedlungs- und Konkurrenzstrukturen abgesehen - der voraussichtliche Gesamtumsatz der geplanten Lebensmit-
telmarktansiedlung 35 % der relevanten Kaufkraft der Bevdlkerung im Nahbereich nicht iibersteigt.

(entspricht einer ersten Einschdtzung, ersetzt jedoch nicht eine landesplanerische und stadtebauliche Einzelfallpri-
fung)
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Kunden zu FuB oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kdnnen auf Pkw-Kunden nicht
verzichten. Nur wenn genligend Stellpldatze vorhanden sindund An- und Abfahrt auch wah-
rend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter attraktiv und
kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betreibern sollten daher
praktikable Losungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit gefunden werden.

Nahversorgung in Einzelhandelsbetrieben ausbauen:

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe erhéht
die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsféhigkeit eines Anbieters. Die Ergdnzung
von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen (z.B. Post)
erzeugt Synergie und verbessert die Standortqualitdt oft entscheidend. Méglich ist dabei
auch die Kombination mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder
Systemgastronomie (Fast Food / Imbiss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chan-
cen in der Regel selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten
Geschéften oft Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite ak-
tiv der Dialog gesucht und Hilfestellung angeboten werden sollte.

Markte unterstitzen:

Wochenmérkte haben in Ostwestfalen Tradition und profitieren von der Ndhe zu Produzen-
ten (v.a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fir die hochwertige Nahver-
sorgung der Bevodlkerung, eignen sie sich hervorragend zur Steigerung der Kundenfrequenz.
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8 Herzebrock-Clarholzer Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Entwicklungsbereiche
und der hierflr formulierten Entwicklungsperspektiven stellt die ,Herzebrock-Clarholzer Sorti-
mentsliste” ein wichtiges Steuerungsinstrumentarium fiir die Einzelhandelsentwicklung in der
Gemeinde dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts
in der Bauleitplanung ist diese Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrele-
vanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz ein
wichtiges Instrumentarium fiir die Verwaltung.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-

nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemaf
§§8 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Genehmigung von Einzelhandels-
vorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir

Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grofRflachigen Einzel-
handel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten) und

bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11 BauNVO unter
Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldanen im bislang unbeplanten
Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB relevant.

Nur durch eine konsequente Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sorti-
mentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen
gemal § 1 (9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel auBerhalb der Zentren ausgeschlossen und da-
durch das Zentrengefiige geschiitzt werden'. Denn fir die Zentrenstruktur einer Kommune
kdnnen nicht nur groRflichige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der dafir
bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel
(bis zu 800 m2 Verkaufsfldche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negati-
ve stadtebauliche Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der An-
siedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der GroBRflachigkeitsgrenze, um nicht geman
§ 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den tatsdchlichen 6rtlichen Verhaltnissen, aber auch zu den Ent-

12 vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)



Gemeinde Herzebrock-Clarholz m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

wicklungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeine Auflistungen zent-
ren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise der Verweis auf die Auflis-
tung zentrenrelevanter Leitsortimente in der Anlage des § 24a LEPro NRW oder auch auf andere
Listen (z.B. Kdlner Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung, reicht nicht aus und ist
rechtsfehlerhaft™.

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und, zur
Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen, auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten emp-
fohlen wird™.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente' zu unterscheiden sind.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Branchenmix not-
wendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeugung
von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrerseits
auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind (Kriterium: Passantenfrequenzen).
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stérksten vertreten (Kriteri-
um: Einzelhandelsstruktur) und verfiigen idealerweise {iber eine hohe Seltenheit bzw. Uber-
schussbedeutung (Kriterium: Einzelhandelszentralitdt). Ferner weisen sie Kopplungsaffinité-
ten zu anderen Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf (Kriterium: Kopplungsaf-
finitdt), haben liberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch (Kriterium: Integrations-
fahigkeit) und lassen sich haufig als so genannte ,,Handtaschensortimente” PKW-unab-
hadngig transportieren (Kriterium: Transportféhigkeit).

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Gemeinde Herzebrock-Clarholz als Grundzentrum in
der Region kommt hier vor allem den Gutern des taglichen Bedarfs, aber auch den ergan-
zenden Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe eine hohe Leitfunktion fir die Zent-
ren zu. Im Ortsteilzentrum Clarholz spielen vor allem Grundversorgungsangebote der kurz-
fristigen Bedarfsstufe eine wichtige Rolle. Die Anbieter dieser Sortimente nehmen in den
zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Herzebrock-Clarholz neben ihrer Versor-
gungsbedeutung wichtige Magnetfunktionen fiir die Standortbereiche und somit die ande-
ren dort ansdssigen Anbieter wahr.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesonde-
re in Klein- und Mittelstddten zentrenprdgende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzel-
standorten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen

3 Bestatigt durch zahlreiche Urteile (u.a. 2004 und 2005) des OVG Miinster.

14 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485

> Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z.B. Mébel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich un-
terordnen (s.B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdbelhaus).
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Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern in der Regel als zentrenre-
levant einzustufen. Unter Berlicksichtung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Stand-
ortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebens-
mitteln oder Gesundheits- und Korperpflegeartikeln zu gewéhrleisten und den Regelungsin-
halten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingten Anforderungen zu entsprechen, zu
treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z.B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr grofRen Flachenanspriiche (z.B. M&bel) haben diese Sortimente in der
Regel — wie auch in Herzebrock-Clarholz — fiir den innerstddtischen Einzelhandel keine Be-
deutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewir-
kung(en) fir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend
die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache (und mehr) umfassen, ein
umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Geschenkartikel auf, die in ih-
ren Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen Ubertreffen kénnen. Durch die
zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte
Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesentwicklungsprogramm und Einzelhandelserlass NRW

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Grundsatze,
beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse, zu berticksichti-
gen. Grundsétzlich ist festzuhalten, dass es ,eine Legaldefinition dafiir, welche Warensortimente
.zentrenrelevant” sind”, nicht gibt, auch nimmt der aktuelle Einzelhandelserlass 2008 nicht fur
sich in Anspruch, , die Zentrenrelevanz bestimmter Warengruppen abschlieBend festzulegen.”
Somit bedarf es , einer individuellen Betrachtung der jeweiligen &rtlichen Situation, wenn zum
Schutz, etwa des Hauptgeschéaftsbereichs, bestimmte Warensortimente an nicht integrierten

Standorten ausgeschlossen werden sollen”."

In Nordrhein-Westfalen bilden das Landesentwicklungsprogramm — LEPro NRW (i.d.F. vom
24.12.2009) sowie der Einzelhandelserlass NRW (EHE NRW, i.d.F. vom 20.09.2008) eine
Grundlage fur die Erstellung und die Inhalte von Sortimentslisten. GemaR § 24a (2) LEPro bzw.
Nr. 2.5 EHE NRW sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente von der Gemein-
de festzulegen. Bei der Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind grundsatzlich die in
der Anlage 1 des LEPro NRW aufgefiihrten, zentrenrelevanten Leitsortimente zu beriicksichti-
gen, die hier als stets zentrenrelevant vorgeschlagen werden. Diese zentrenrelevanten Leitsor-
timente sind im Folgenden aufgefiihrt:

= Bicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren
= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren

6 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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(Kleingerate)
* Foto/Optik
» Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mébel)
= Uhren/Schmuck
= Spielwaren/Sportartikel

Im Rahmen der Aufstellung der Herzebrock-Clarholzer Sortimentsliste wurden insbesondere
auch bei diesen Sortimenten die lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen na-
her betrachtet.

Methodik zur Erstellung von Sortimentslisten

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus' stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tat-
sdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente in
den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschitzt und gesichert
werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegen
regelmédRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen — solitaren,
stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entsprechende stad-
tebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein weiteres Angebot
dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Ge-
meindegebieten mit dem Ziel, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-
tung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren, auszuschlieRen. Diese Sortimente kénnen
als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im
Rahmen eines stadtebaulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzeptes notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen (ibereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkre-
te Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhdltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten staddtebaulichen Erfordernisse
motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus...

der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz
selbst,

7 Vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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aus der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinita-
ten, quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber
auch

der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandels-
lagen in Herzebrock-Clarholz.

Auch wenn das entsprechende Sortiment méglicherweise derzeit nicht oder nur zu einem gerin-
gen Anteil in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Herzebrock-Clarholz verortet
ist, es aber fir die Attraktivitdt und Lebensfahigkeit der Herzebrock-Clarholzer Zentren beson-
ders wichtig ist, kann eine Warengruppe als zentrenrelevant definiert werden, sofern deren Rea-
lisierung realistisch ist.

Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Herzebrock-
Clarholzer Gemeindegebiet ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:

Abbildung 4: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufmahme der einzelhandelsrelevanten und
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Eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Herzebrock-Clarholz sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Er-
stellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst
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aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsflachenan-
teils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in
Herzebrock-Clarholz aufgeteilt. Unter Berlicksichtigung der Grundsatzregelungen des LEPro
NRW sowie kiinftiger gemeindeentwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der ge-
wachsenen zentralen Strukturen in Herzebrock-Clarholz ergibt sich die im Folgenden dargestell-
te Herzebrock-Clarholzer Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten:

Tabelle 8: Ubersicht der zentrenrelevanten Sortimente in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz

Zentrenrelevante Sortimente
(davon nahversorgungsrelevant, i.d.R. zentrenrelevant)

Back- und Konditoreiwaren,

Fleischwaren,

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, etc.)
Getranke (inkl. Wein / Spirituosen)

Schnittblumen
Tierfutter

Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel)
Korperpflegeartikel

Parflimerie- und Kosmetikartikel

Reformwaren

Freiverkdufliche Pharmazeutika (Apothekenwaren)

Schreib- und Papierwaren
Zeitungen und Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente
(nicht nahversorgungsrelevant)

Biiroartikel
Biicher

Herren-, Damen- und Kinderbekleidung

Bekleidung und Textilien allgemein (z.B. Berufsbekleidung, Pelz- und Lederbekleidung, Wésche und
Miederwaren, Bademoden, etc.)

Handarbeitswaren, Kurzwaren, Meterware, Stoffe, Wolle

Schuhe (ohne Sportschuhe)
Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

Glas, Porzellan, Feinkeramik
Schneidwaren und Bestecke, Haushaltswaren
Geschenkartikel

Spielwaren, Modellbauartikel
Kiinstler-, Hobby- und Bastelartikel
Musikinstrumente und Zubehor
Sammlerbriefmarken und -miinzen

Sportbekleidung und -schuhe

Sportartikel und —gerate

Campingartikel (ohne Campingmébel und Caravanzubehdr)
Fahrrdder und technisches Zubehér

Waffen-, Angler- und Jagdbedarf

Heimtextilien, Dekostoffe, Gardinen

Haus-, Bett- und Tischwasche

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen
Wohneinrichtungsaccessoires und Dekorationsartikel

Elektrokleingerate

Unterhaltungselektronik und Zubehér (Fernseher, Radios, HiFi-Gerate, Receiver, DVD-Player etc.)
Videokameras und -gerdte, Fotoapparate, Digitalkameras und Fotozubehor
Telekommunikationsartikel und Zubehor (Telefone, Faxgerate etc.)



Gemeinde Herzebrock-Clarholz m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

Bild- und Tontrédger
Computer und Zubehér (Peripheriegerate, Software)

Sanitétsartikel
Horgerate
Augenoptikartikel

Uhren, Schmuck

Eigene Zusammenstellung

Tabelle 9: Ubersicht der nicht zentrenrelevanten Sortimente in Herzebrock-Clarholz

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Mobel (inkl. Biiro, Bad-, Camping- und Kiichenmobel)
Antiquitaten
Gartenmobel und Polsterauflagen

Bettwaren (z.B. Lattenroste) / Matratzen
Bodenbeldge, Teppiche

ElektrogroBgerate (weiBe Ware)
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Bauelemente, Baustoffe
Eisenwaren, Beschlage
Elektroinstallationsmaterial
Farben, Lacke

Fliesen

Holz

Kamine und Kachel6fen
Maschinen und Werkzeuge
Rollladen und Markisen
Sanitarartikel

Tapeten

KFZ-, Caravan- und Motorradzubehér
Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse

Blumentépfe und PflanzgefaBe

Gartenhdauser, Gartenartikel und Gartengerate
Pflanzen und Samereien

Zoologischer Bedarf (ohne Tierfutter)
Erotikartikel
Babyartikel, Kinderwagen

Eigene Zusammenstellung

Es wird ersichtlich, dass ein GroBteil der Sortimente in Herzebrock-Clarholz als zentrenrelevant
eingestuft wird. Die aufgeflihrten Warengruppen, insbesondere Bekleidung, Schuhe, Glas / Por-
zellan / Haushaltswaren, Parflimerie / Kosmetik, Biicher, Sportartikel, Uhren / Schmuck etc.
zahlen zum festen Bestandteil eines attraktiven und breit gefacherten Angebots eines Haupt-
zentrums. Die Angebotsbreite und —tiefe in diesen innerstddtischen Leitsortimenten sind wesent-
lich fir die Ausstrahlungskraft eines Zentrums sowie seine kundenseitige Inanspruchnahme. Da-
her sind diese Sortimentsgruppen zwingend in ihrer Gesamtheit als zentrenrelevant einzustufen,
auch wenn sie heute nicht bzw. nur in geringem Umfang im Hauptgeschaftsbereich angeboten
werden.

Getranke werden zwar zuweilen nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, wenn diese in Kisten
und gréBeren Mengen in Getrankemarkten eingekauft werden. Eine generelle Definition als
nicht zentrenrelevantes Sortiment ist jedoch problematisch, da nicht nur die Artikelgruppe, son-
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dern das ganze Sortiment bewertet wird. Das in einem solchen Markt hauptsachlich angebotene
Getrankesortiment gehort zweifellos zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Der Ge-
trankemarkt ist kein spezielles Sortiment mit groBem Flachenbedarf, sondern eine Betriebsform
neben anderen Betriebsformen, in denen (auch) Getrdanke verkauft werden. Dass in einem Ge-
trankemarkt Getranke auf groRen Flaichen angeboten werden, kann nicht die Annahme rechtfer-
tigen, das Getranke typischerweise und damit generell einen groBen Flachenbedarf erzeugen.
Eine Differenzierung zwischen Getranken, die in Getrdnkemarkten angeboten werden einerseits
und Getrénken, die in anderen Betriebstypen angeboten werden, ist bei der bauplanerischen
Einzelhandelssteuerung nicht vorgesehen und ware in der Praxis auch nicht durchzuhalten. Ge-
tranke werden namlich auch kistenweise in Lebensmittelmarkten verkauft und ebenso finden
sich Einzelflaschen (u.a. auch hochwertige Weine / Sekt / Spirituosen) auch in Getrdnkemarkten.
Zudem ist die Betriebsform Getrdnkemarkt haufig in Zentren, insbesondere auch in Nahversor-
gungszentren zu finden und nicht zwangsldufig auf Standorte auBerhalb der Zentrenstruktur
angewiesen.
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9 Umsetzungsempfehlungen

9.1 Ansiedlungsregeln der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Zentrenentwicklung sollten fiir die kiinftige radum-
liche Einzelhandelsentwicklung grundsatzliche Strategien entwickelt werden, die sowohl die o0.g.
Zielsetzungen, die Bewertung der Ausgangssituation und die zukilnftigen entwicklungsbestim-
menden Faktoren beriicksichtigen.

Insbesondere im Rahmen der zukinftigen bauleitplanerischen Umsetzung stellt das £inzelhan-
dels- und Zentrenkonzept eine wichtige Entscheidungsgrundlage fiir zuklnftige politische wie
stadtebauliche Entscheidungen in Richtung Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz dar. Auch kommt ihm die Bedeutung als stddtebauliches Entwick-
lungskonzept i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu. Es gibt aber keine abschlieRende Auskunft Giber
die stddtebauliche Steuerung von Einzelhandelsnutzungen. Vielmehr gibt es Leitvorstellungen
und Grundregeln vor, die im (bauleitplanerischen) Einzelfall umzusetzen sind. Somit ist die Ge-
meinde Herzebrock-Clarholz nicht von der Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu priifen, wel-
che bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden kdnnen und mit dem
Abwdgungsgebot vereinbar sind.

Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass bei isolierter Betrachtung einzelner Vorhaben nicht in je-
dem Fall negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in den zu schiitzenden zentralen
Lagen aufgezeigt werden kdnnen. Bei solchen Einzelfallbetrachtungen (z.B. im Rahmen einer
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse), bei denen haufig nur bestimmte Teilbereiche des Ge-
meindegebietes untersucht werden, liegen Auswirkungen durch absatzwirtschaftliche Umvertei-
lungen nicht selten unterhalb einer stddtebaulich relevanten Schwelle. Folgerichtig kommt somit
die Einzelfallbetrachtung haufig zum Ergebnis der Vertraglichkeit eines beantragten Planvorha-
bens.

Im Rahmen der Erarbeitung des gesamtgemeindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes bil-
den hingegen gesamtgemeindliche, gemeindeentwicklungspolitische Zielvorstellungen den
Ubergeordneten Rahmen, aus dem grundsatzliche Strategien fiir die kiinftige raumliche Einzel-
handels- und Zentrenentwicklung in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz abgeleitet werden. Die-
se als Grundsatze formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhandelsbetrieben
bilden die Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte im Hinblick auf ihre Eignung als
zukinftiger Einzelhandelsstandort und somit auch méglicher Planvorhaben an diesen Standor-
ten. Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mogliche
Summenwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben aber auch des bereits vorhandenen Einzel-
handelsbestands auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche berticksichtigt werden. Dadurch kén-
nen Umsatzumverteilungen die stddtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzelfallbe-
trachtung — (z.T. deutlich) tibersteigen und somit moégliche negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Es sollen fiir Herzebrock-Clarholz die folgenden Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung gelten, die als ,, Ansiedlungsregeln” zur Einordnung bzw. Beurteilung von
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Einzelhandelsvorhaben dienen und durch entsprechende politische Beschliisse untermauert wer-
den sollten. Die hier aufgefiihrten Regelungen betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklun-
gen, d.h. die Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Betrieben. Fiir bereits beste-
hende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe, deren Nutzung bzw. GréBenordnung gemal
dieser Regelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zuldssig wére, gilt der , passive “ Be-
standsschutz. Dieser ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion.
Er erlischt bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer an-
deren Nutzung.” In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch entspre-
chende bauleitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Be-
standsschutz festgesetzt werden, der maBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen lber
den derzeitigen Bestand hinaus gewéhrleistet.

Ansiedlungsregel 1

Einzelhandelbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten werden zukiinftig
nur noch im Hauptgeschaftsbereich Herzebrock und im Ortsteilzentrum Clarholz sowie
ausnahmsweise zur wohnortnahen Grundversorgung in den Siedlungsbereichen angesie-
delt.

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer funktional gegliederten Standort-
struktur sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnort-
nahen Grundversorgung im Gemeindegebiet sollen Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment zukiinftig ausschlieBlich in den definierten zentralen
Versorgungsbereichen der Gemeinde Herzebrock-Clarholz sowie ausnahmsweise zur er-
ganzenden wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung in den Siedlungsbereichen zu-
lassig sein.

Um die Kompatibilitdt und funktionale Ordnung der zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer
funktionalen Zuordnung (Hauptgeschéaftsbereich, Ortsteilzentrum) zu gewahrleisten und die
Nahversorgung moglichst kleinmaschig und damit auch fir alle Bevdlkerungsgruppen (mobi-
le und immobile) attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die
Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment in Abhéangigkeit von der Zentrenkategorie positiv zu steuern. Neuan-
siedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
wohnortnahe Grund- und Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote
diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Gemeindegebiet nicht im Bestand gefahrden
bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen. Eine fir die Herzebrock-Clarholzer Zent-
renstruktur vertrdgliche GroBenordnung solcher Entwicklungen ist dabei abhdngig von der
Versorgungsfunktion des jeweiligen zentralen Versorgungsbereichs. Die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen eines zusétzlichen Lebensmittelangebotes miissen dabei raumlich be-
schrénkt sein.

Waéhrend flir den Hauptgeschéftsbereich in Herzebrock in erster Linie die regionale Vertrag-

'8 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung"; Miinster; 2004
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lichkeit eines Vorhabens zu beachten ist, sollten Entwicklungen im Ortsteilzentrum eine
an dessen Versorgungsfunktion fiir den Ortsteil orientierte BetriebsgréBenordnung fir
der Grundversorgung dienende Lebensmittelanbieter nicht tiberschreiten. Die Vertrdg-
lichkeit einer solchen Entwicklung innerhalb der Herzebrock-Clarholzer Zentrenstruktur ist
grundsatzlich anzunehmen, solange eine Schwelle von 1.500 m?2 Verkaufsfliche nicht liber-
schritten wird. GroBere Betriebseinheiten kdnnen im Ortsteilzentrum nur dann erméglicht
werden, wenn in einer Einzelfallprifung aufgezeigt wird, dass die angestrebte Verkaufsfla-
chengréRenordnung der Versorgung der Bevolkerung im Ortsteil bzw. Gemeindebereich
dient und mit den Zielsetzungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung vereinbar ist.

An solitdren Standorten auBerhalb der raumlich definierten zentralen Versorgungsbereiche
kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nur dann
sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld
vorhandenen Wohnbevdélkerung dienen und keine Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erwarten lassen. Dies ist dann der Fall, wenn

» essich um einen stddtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen handelt,

» die sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung des Planvorhabens in einem fuBlaufigen
600 m Radlius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)'® der Bevolkerung nicht
Uberschreitet und

= keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmérkte in einer GroBenordnung von rd. 800 m2 Ver-
kaufsfliche (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m2 Verkaufsflaiche (Lebensmittelvollsorti-
menter) waren auf eine Mantelbevdlkerung von mindestens rund 5.500 bis 6.000 Einwoh-
ner innerhalb eines 600 m Radius angewiesen®. Mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs-
und Versorgungsstrukturen in Herzebrock-Clarholz bewegen sich die gemalB dieser Rege-
lung zuldssigen Ausnahmefalle Giberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der GroRfla-
chigkeit (800 m2). GroRere Betriebseinheiten waren auf Kaufkraftzufliisse von Gebieten au-
Berhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, so dass negative Auswirkungen auf die
Zentren- und Nahversorgungsstrukturen zu vermuten wéren und den eingangs formulierten
Zielsetzungen entgegenstehen.

Als unbedenklich gelten in diesem Zusammenhang Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel und weniger als 200 m2 Verkaufsflache an stadtebaulich
integrierten Standorten (z.B. ,,Nachbarschaftsladen” bzw. ,Convenience-Stores").

Diese Ausnahmeregelung gilt ausdriicklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbe-

oder Industriegebieten. Dort kénnen jedoch Kiosks / Tankstellenshops zur Versorgung
der dort arbeitenden Bevélkerung ausnahmsweise moglich sein.

" Diese liegt derzeit bei rund 2.080 Euro pro Einwohner (BBE Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

2008)

Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.000 Euro/m?2 fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m? fiir Le-
bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.

20
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Ansiedlungsregel 2:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe / -vorhaben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
(ohne nahversorgungsrelevante Hauptsortimente) sind zukiinftig nur noch im Hauptge-
schaftsbereich im Ortsteil Herzebrock méglich.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ohne
nahversorgungsrelevante Sortimente) sind zukiinftig nur noch im Hauptgeschaftsbereich
Herzebrock, im Ortsteilzentrum Clarholz sowie ausnahmsweise zur wohnortnahen Versor-
gung in den Siedlungsbereichen der Ortsteile méglich.

Um die Zukunftsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche im Herzebrock-Clarholzer Ge-
meindegebiet mit ihren jeweiligen funktionalen Zuordnungen zu gewahrleisten und so das
Zentrengeflige innerhalb der Gemeinde Herzebrock-Clarholz attraktiv und zukunftsfahig zu
gestalten ist es sinnvoll und zielflihrend, die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel
raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen
demnach zukiinftig nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen der Gemeinde Her-
zebrock-Clarholz zuldssig sein, um diese zentralen Standorte in ihrer Versorgungsbedeutung
zu sichern und einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzel-
handelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Um die Kompatibilitdt der zentralen Versorgungsbereiche mit ihrer funktionalen Zuordnung
zu gewabhrleisten und das Standortgefiige innerhalb der Gemeinde Herzebrock-Clarholz att-
raktiv und zukunftsfahig zu gestalten, sind Betriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment
im Ortsteilzentrum Clarholz nur méglich, wenn sie die Schwelle der GroBflachigkeit (800 m2)
nicht Gberschreiten.

AuBerhalb dieser positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsraume kénnen einzelne
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausnahmsweise méglich sein,
sofern von ihnen keine Negativauswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausschlieBlich der ergdnzenden Versorgung der
Bevélkerung im unmittelbaren Nahbereich dieser Laden dienen (Ldden zur Gebietsversor-
gung).

Diese Ausnahmeregel zur Zuldssigkeit von Betrieben aufBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche betrifft ausdriicklich nur solitdre Finzelbetriebe in stadtebaulich integrierten Lagen,
d.h. Agglomerationen*' von mehreren Einzelhandelsbetrieben der genannten GréBenord-
nung zu einem insgesamt groReren (und somit wesentlich bedeutsameren) Standortbereich
sind auszuschlieRen.

In Gewerbe- und Industriegebieten sowie — in Abhdngigkeit von der jeweiligen Zweckbe-
stimmung und den vorhandenen textlichen Festsetzungen — auch Sondergebieten ist die
(Neu-)Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten unabhdngig von der GréRenordnung generell auszuschlieBen.
Ausnahme: Verkaufsstdtten mit zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden, weiter-
verarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder GI-Gebieten® zugelas-
sen werden, wenn die Verkaufsflache

21" d.h. mehrere Einzelhandelsbetriebe in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang zueinander.

22 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-

ben erforderlich.



Gemeinde Herzebrock-Clarholz m Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts

» dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet ist,

* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

» dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist und
» die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht lberschreitet sowie

= ein unmittelbarer funktionaler Bezug der angebotenen Sortimente zum Hauptbranche
des Betriebes besteht.

Ansiedlungsregel 3:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten werden zukiinftig
vorrangig im Hauptgeschéaftsbereich Herzebrock und an dafiir vorgesehenen Ergdnzungs-
standorten auBBerhalb der Zentrenstruktur angesiedelt.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann zwar
grundsétzlich im gesamten Gemeindegebiet, wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen wer-
den, zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung fiir die Gemeinde Herzebrock-Clarholz sollten jedoch auch Ansiedlun-
gen nicht-zentrenrelevanter Sortimente intensiv geprift werden. Als mégliche Standorte
bieten sich neben dem Hauptgeschéftsbereich insbesondere verkehrlich gut erreichbare Er-
ganzungsstandorte mit ausreichendem Flachenpotenzial an.

Aufgrund des bereits vorhandenen Angebots und der insgesamt begrenzten absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsspielrdume besteht in absehbarer Zeit kein dringender Handlungs-
bedarf zur Ausweisung bzw. planungsrechtlichen Vorbereitung von Sonderstandorten. Kon-
krete Vorhaben (Neuansiedlungen oder Erweiterungen / Verlagerungen von Einzelhandels-
betrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten) sind im Einzelfall kritisch zu
priifen. Die ungesteuerte Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortimenten konnte zu einer stadtebaulich bedenklichen Verschar-
fung des Wettbewerbs fiihren und einschlégige Betriebe zur Aufgabe zwingen. Bei derarti-
gen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sortimentsstruktur gedndert und
(weitere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu Lasten der Zentrenent-
wicklung angeboten werden. Wird dieses gemaR der konzeptionellen Zielsetzung verhindert,
entwickelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust einzelner Standortbe-
reiche wie auch der Gemeinde Herzebrock-Clarholz insgesamt als Einkaufsstandort oder
auch zu anderen stadtebaulichen Problemen fiihren kann. Besondere Relevanz erhélt dieser
Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhandelsvorpragung), weil damit
moglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw.
die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht werden, was dem Zielsystem zuwider
liefe.

Die Entwicklung gemeindestrukturell sinnvoller Flachenreserven ist hier vorzuziehen. Zu be-
rlicksichtigen ist der durch § 24a LEPro vorgegebene Grundsatz, dass die Flachen von Son-
dergebieten flir Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten innerhalb der Regio-
nalplanung als ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) ausgewiesen sein sollen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten flihren regelmaRig
sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenrelevanten
Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fir die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stad-
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tebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zie-
len dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da
sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mdbeln z.B. Glas/Por-
zellan/Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist (z.B. Lebensmittel sind im Baumarkt nicht zuldssig), zuldssig sein.

Hier schlagt der Grundsatz des § 24a LEPro eine Begrenzung auf max. 10 % der gesamten
Verkaufsfldche, hochstens jedoch 2.500 m? Verkaufsflache vor. In Anbetracht der teilweise
kleinteiligen Angebotsstruktur und geringen sortimentsspezifischen Verkaufsflichenvolumina
im Hauptgeschaftsbereich Herzebrock bzw. dem Ortsteilzentrum Clarholz, kénnen in der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz jedoch auch bei geringeren Verkaufsflichenzahlen als der
durch die Grundsétze des § 24a LEPro vorgegeben Flachenbeschrankung stddtebaulich rele-
vante Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen durch liberdimensionierte
Randsortimentsangebote auftreten. Daher kann es im Einzelfall erforderlich sein, bei der
Aufstellung der entsprechenden Bauleitpldne in Sondergebieten auch deutlich restriktivere
Festsetzungen hinsichtlich zentrenrelevanter Sortimente vorzunehmen. Aufgrund der jeweils
sehr unterschiedlichen Angebotsstrukturen in den einzelnen Branchen ist die Vertraglichkeit
von zentrenrelevanten Randsortimenten bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten jeweils im Einzelfall zu priifen. Unabhangig von der GréRe der flir zentrenrelevante
Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei sichergestellt werden, dass diese
nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. Das heilt, dass weiterhin angege-
ben sein sollte, wie groB die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzei-
tig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-
Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Bestehende Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten (z.B.
Gartenmadrkte), die ihren Standort auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche haben,
kénnen ihre Verkaufsflaiche erweitern, wenn dies der langfristigen Sicherung ihres Standor-
tes dient und sich diese Erweiterung nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche
bzw. deren Entwicklungsperspektiven auswirkt. Dies ist in der Regel dann anzunehmen,
wenn die Verkaufsflachenerweiterung ausschlieBlich durch nicht-zentrenrelevante Sortimen-
te erfolgt, die Erweiterungsflache einen Anteil von maximal 10 % der vorhandenen Gesamt-
verkaufsflache nicht Gberschreitet (, Aktiver ” Bestandsschutz). Darliber hinaus gehende An-
gebote bediirfen einer gesonderten Priifung.

Verkaufsstatten mit zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von produzierenden,
weiterverarbeitenden oder Handwerksbetrieben kénnen in GE- und / oder Gl-Gebieten??
zugelassen werden, wenn die Verkaufsfliche

» dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet ist,

* in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

» dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist und

» die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht lberschreitet sowie

2 Formulierung ist nicht gleichzusetzen mit bauplanungsrechtlicher Festsetzung. Hier sind ggf. differenzierte Vorga-

ben erforderlich.
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= ein unmittelbarer funktionaler Bezug der angebotenen Sortimente zum Hauptbranche
des Betriebes besteht.

9.2 Prifschema

Um zukinftig eine Vereinfachung und deutliche Beschleunigung sowohl der Beurteilung als
auch dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu ermdglichen, wird ein Priifschema
empfohlen, dass eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompati-
bilitat mit dem £inzelhandels- und Zentrenkonzept und der dort formulierten Standortstruktur
sowie den vorgeschlagenen Zielen und Ansiedlungsregeln ermdéglicht. Den tibergeordneten Zie-
len folgend sind Einzelhandelsvorhaben daher hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir das Zentrengefi-
ge in der Gemeinde Herzebrock-Clarholz zu hinterfragen. Da die Bedeutsamkeit neuer Vorha-
ben - lokal und ortsteillibergreifend — insbesondere von ihrer Dimension und Lage bestimmt
wird, wurden im Rahmen der Ansiedlungsregeln Schwellenwerte fiir eine (erste) Prifung von
Neuvorhaben (aber auch Erweiterungen und Verlagerungen) definiert. Grundsatzlich sei jedoch
angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung ermdglichen soll und z.B. ei-

ne —im Einzelfall erforderliche — konkrete stadtebauliche Wirkungsanalyse in keiner Weise

ersetzen kann.

Tabelle 10: Empfehlungen zu Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nach Lage und GroéBe (Priifschema)

Zentrenkategorie -

Zentrenrelevantes

Kernsortiment

Nahversorgungsrelevantes
Kernsortiment

Nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment

HaUptgeSChsftsiereiCh ja ja grundsatzlich moglich
Herzebroc
Zentrenkategorie I/ — S diﬁlﬁ’%?n?jy < 800 m?
Ortsteilzentrum Clarholz Srra il T e grundsdtzlich méglich
Ausgewdhlte Ergédnzungs- .
standorte fiir o b . Rjad et
: _ egrenzte Randsortimente
nicht ?'m‘rz?refl;am‘en nein (Ausnahme: Kiosks / Tankstel- (max. 10 % der einzelbetriebli-
. /n;e 5.:/7 & . lenshops) chen Gesamtverkaufsflache,
(/.dR.j{;/chcz]‘I/n;‘c')gr/erte hochstens jedoch 2.500 m?2)
andorte
Sonstige solitire Standorte.
WR-Gebiete . Lt v :
( - nein Gebietsversorgung nein
gem. Bau
(z.B. ,Nachbarschaftsladen")
WA-Gebiete Laden zur Laden zur

(gem. BauNVO)

Gebietsversorgung

MI-Gebiet
(gem. BauNVO)

Einzelfallpriifung
erforderlich

Ferner zuldssig, wenn Kauf-
kraftabschopfung im 600 m-
Radius <35% und keine mehr
als unwesentliche (ca. 10%)
Uberschneidung des 600 m-
Radius mit 600 m-Radius um
das (ndchstgelegene) Zentrum

Gebietsversorgung

< 800 m?
grundsétzlich moglich;
Einzelfallpriifung erforderlich

GE-, Gl-Gebiete
(gem. BauNVO)

Nein

nein
(Ausnahme: Kiosks / Tankstel-
lenshops)

< 800 m?
grundsétzlich moglich;
Einzelfallpriifung erforderlich

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflich-
tige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u.a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermarkte sowie Fachmérkte. Dazu gehort auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhdngig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen An-
teil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel
zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermitteln diesen Schatz-
wert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel
in regelmaRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhéltnis der in einer radumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf- Einzelhandelsre-
levanten- Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der BBE RETAIL EXPERTS
Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in Nirnberg ermittelt
und jahrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt/Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt firr die Leistungsstarke des Einzelhandels
dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum ge-
lingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber aus, welche raumli-
chen Teilbereiche einer Gemeinde/Region zu dieser Zentralitat
beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das

Zentralitatskennziffer Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen Uber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deuten auf mégliche Strukturschwéchen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

Fachmarkt (GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte auRRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stddten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt).

GPK Géangige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir ,Glas/Porzellan/Ke-
ramik”.

GrofB8flichiger Einzelhan- GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von

del 800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grofRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren, Waren-
hauser, SB-Warenhauser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte/das Umland oder in den Versand-/Internethandel
abflieBt. Kaufkraftabfllsse zeigen die raumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschriebt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/Region, der vom
ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewan-
delt werden kann.

Einzelhandelsrelevantes  Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
Kaufkraftpotential men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.
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Kernsortiment/Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleich-
sam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine
gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kern-
sortiments haben. Zuglich muss das Angebot des Randsortiments
dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit
deutlich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Warengrup-
pen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment
sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deut-
lich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kase- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000-
3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermdrkten (Artikelzahl ca.
7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerie-
artikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z.B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsflache
ab 800 - 1.300 gm.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kén-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitarer Einzelhandelsstandort
und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/oder
Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er
nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit i.d.R. kein
zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist le-
diglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt iber eine erkennbare stidte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraRengestaltung) und
liegt im Siedlungsgefiige integriert in raumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschéaften bestimmt.
Darlber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GréBe, eingeschrankte Transportféhigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
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ten (z.B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht-integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbar-
keit und ausreichend groRe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungs-
potential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als ergédnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z.B. GPK/Haushaltswaren in Mdbelhdu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Ver-
kaufsflachenanteil);Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitraumi-
ge Kundenparkpladtze (z.B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i.d.R. groRflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-

(ortstypische) rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Pra-
xis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu
raumlich und funktional definierten zentralen Versorgungsberei-
chen vornehmen zu kénnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es konnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z.B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu beriicksichtigen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittel-
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Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache

fachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Darliber hin-

aus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite.
Darlber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank,

Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie,

aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400 m2 —
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des taglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kdse- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes flir jeden Einwohner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer
pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen Uiber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstdrkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deu-
tet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der
untersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Att-
raktivitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GrofRe nehmen die Verkaufs-
flichenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbe-
dienung, hdaufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspo-
litik, Standort auch autokundenorientiert.

Gemal des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. No-
vember 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache ei-
nes Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf.
vorhandener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definiti-
on, dass Verkaufsfliche diejenige Flache ist, die dem Verkauf
dient einschlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schau-
fenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zuganglich
sind, sowie Freiverkaufsflaichen, soweit sie nicht nur voriiberge-
hend genutzt werden.
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Verkaufsflichenausstat- Das Verhiltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-

tung je Einwohner samtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator flir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebietes.

Zentraler Versorgungs-  Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 2 (2), 9

bereich (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldanen,
Raumordnungsplanen), raumordnerischen und oder stadtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsachlichen, értlichen Verhéltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich flir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaB an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt
»als Ganzes" (bernimmt dabei tiber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich (iber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéaftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgénger), Mul-
tifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung/-prasentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-

Sortimente quenzerzeugung, Integrationsfdhigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten. Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht-
integrierten Standorten gefiihrten Warensortimente geschwécht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
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glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GréRe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzel-
handel in Grundzentren - angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren - durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten).



