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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Der Einzelhandel in Deutschland unterliegt weiterhin deutlichen struktu-
rellen Veranderungen. Sowohl das Erscheinungsbild und die konzeptio-
nelle Ausrichtung als auch die raumliche Struktur dieses Wirtschaftssek-
tors haben sich in den letzten Jahrzehnten nachhaltig gewandelt. Damit
einher gehen veranderte Betreiberkonzepte sowie Standort- und Objekt-
anforderungen sowohl hinsichtlich der BetriebsgroRe und Verkaufsfla-
chendimensionierung als auch der verkehrlichen Erreichbarkeit und der
Parkplatzausstattungen. Hierdurch sind zahlreiche Einzelhandelsstan-
dorte aulRerhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen entstanden. Dies
hat in zahlreichen Fallen dazu gefiihrt, dass die gewachsenen Strukturen
der Innenstadte in ihrer Attraktivitdt und 6konomischen Funktion an Be-
deutung eingebi3t haben. Auch die Zielvorstellung einer mdglichst
wohnortnahen und dezentralen Grundversorgung der Bevolkerung ist
aufgrund zu beobachtender Konzentrationsprozesse im Einzelhandel
zunehmend schwieriger zu erhalten bzw. zu realisieren, da das Netz an
Anbietern der Nahversorgung in vielen Teilen Deutschlands immer weit-
maschiger wird.

Die Entwicklung von Einzelhandelsstrukturen ist in Deutschland aller-
dings nicht allein den Marktkraften unterworfen. Vielmehr besteht ein
offentliches Interesse an der Durchsetzung stadtebaulicher Ziele, die
sich allein durch das freie Spiel von Angebot und Nachfrage vermutlich
nicht durchsetzen lieBen. Den betrieblichen Entwicklungen auf Betrei-
berseite stehen somit raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstel-
lungen gegenuber, die in vielen Fallen nur schwer mit den Interessens-
lagen der Handelsunternehmen in Einklang zu bringen sind. Auch die
Stadt Werther sieht sich innerhalb dieses Spannungsfeldes divergieren-
der Zielsetzungen vor der Aufgabe, ein auf die ortsspezifische Situation
abgestimmtes Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zukinftigen
raumlichen und funktionalen Steuerung der 6rtlichen Einzelhandelsent-
wicklung zu erarbeiten bzw. zu aktualisieren, um so stadtebaulich schit-
zenswerte Einzelhandels- und Standortstrukturen in ihrer Versorgungs-
funktion zu erhalten und zu entwickeln. Dies geschieht letztlich auch vor
dem Hintergrund veranderter rechtlicher Rahmenbedingungen.*

! Novellierung Baugesetzbuch und LEPro, aktuelle Rechtsprechung des Bundes- /
Oberverwaltungsgerichts
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Mit Hilfe des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
Fachbeitrag zur Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung beabsichtigt die
Stadt, raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzel-
handelsentwicklung auf Basis gesetzlicher Grundlagen des Bundes bzw.
des Landes zu definieren, die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen auf
eine tragfahige wie auch stadtebaulich-funktional ausgewogene Ge-
samtkonzeption zu grinden und insbesondere das Ortszentrum von
Werther kiinftig vor unerwiinschten Entwicklungen zu sichern und be-
darfsgerecht fortzuentwickeln.

Im Erarbeitungsprozess ist somit eine konzeptionelle Grundlage fir zu-
kinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidungen zu Standortfragen
des Einzelhandels in der Stadt Werther und eine fiir die Bauleitplanung
und die kommunale Baugenehmigungspraxis fundierte Bewertungs-
grundlage fur aktuelle und kinftige Planvorhaben geschaffen worden.
Ziel ist u.a. die bedarfsgerechte Entwicklung sowie Attraktivitats- und
Zentralitatssteigerung des drtlichen Einzelhandels, die Schaffung von
Anreizen fUr Investitionen an stadtebaulich geeigneten Standorten sowie
die Vermeidung unerwiinschter stadtebaulich-funktionaler ,Fehlentwick-
lungen®. Die Notwendigkeit eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist auch in einschlagigen Urteilen
des OVG NRW hervorgehoben worden, da ,erst solche konzeptionellen
Festlegungen, die dann (...) auch bei der weiteren Aufstellung der Bau-
leitplane zu beriicksichtigen sind in aller Regel die Feststellung zulassen,
ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten
in das stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funkti-
onsgerecht eingebunden ist*.?

Aufgabe des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es
dabei, eine aktuelle Bestandsaufnahme der 6rtlichen Angebotsstrukturen
sowie eine Analyse der spezifischen Nachfragesituation wie auch der
stadtebaulichen und bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen vor-
zunehmen. Hierauf aufbauend sind Zielsetzungen fir einzelne Standort-
bereiche der Stadt Werther sowie notwendige raumlich-funktionale
Steuerungsinstrumente im Hinblick auf stadtvertragliche und zugleich
wirtschaftlich tragfahige Einzelhandelsentwicklungen zu formulieren. Die
konzeptionellen Empfehlungen und Zielsetzungen werden dabei von den
ortlichen Gegebenheiten und Entwicklungsperspektiven der Stadt Wert-
her abgeleitet, beriicksichtigen gleichwohl aber auch den aktuellen recht-
lichen Rahmen, welcher sich aufgrund gesetzlicher Vorgaben auf Bun-
des- und Landesebene ergibt.

Zur Erreichung definierter Zielsetzungen sind dabei klare Anforderungen
an die inhaltliche Ausgestaltung eines Einzelhandelskonzeptes zu stel-
len. Unabdingbare Bestandteile eines rechtssicheren Konzeptes sind:

2 OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04 NE
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= eine umfassende und differenzierte Analyse der stadtebaulichen und
einzelhandelsbezogenen Ausgangssituation

= eine dezidierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen
Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel

= die Formulierung von (bergeordneten Zielvorstellungen und
Grundséatzen zur Steuerung des Einzelhandels

= die Entwicklung eines raumlichen hierarchischen Zentrenmodells mit
entsprechender Zuweisung von Versorgungsfunktionen fur die
einzelnen Standorte

= die Herleitung und Darstellung potenzieller  zentraler
Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer exakten raumlichen Lage und
Ausdehnung (parzellenscharf) sowie ihrer Versorgungsfunktion (ggf.
inkl. etwaiger Potenzialflichen zur Weiterentwicklung des ortlichen
Einzelhandels)

= die Darstellung und Einordnung sonstiger Standorte und
Agglomerationen des Einzelhandels (insb. grof3flachige
Sonderstandorte)

= die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur
Steuerung des grofflachigen Einzelhandels (,Ansiedlungsregeln®)

= die Erarbeitung einer ortstypischen Sortimentsliste (,Wertheraner
Liste")

Darliber hinaus sind u.a. auch Aussagen zur perspektivischen und be-
darfsgerechten Entwicklungsméglichkeiten (Aufzeigen branchen- und
standortspezifischer Potenziale), MaBhahmen zur Sicherung der Nah-
versorgung einschliellich Vorgaben und Empfehlungen fir die Bauleit-
planung sowie die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen
zur Steuerung auch des nicht gro3flachigen Einzelhandels zumeist integ-
raler Baustein eines Konzeptes.

Als Projektleiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader sowie Dipl.-Ing.
Raumplanung Christian Paasche von der BBE Handelsberatung Miinster
fur die Durchfiihrung verantwortlich.

1.2 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzeptes

Dem Einzelhandel kommt bei der Funktionalitédt sowie Attraktivitat ge-
wachsener Zentren mit ihnrem breiten Angebot an Versorgungsstrukturen,
Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen Einrich-
tungen eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht nur
Versorgungsschwerpunkt einer Gemeinde, sondern auch Kommunikati-
ons- und Identifikationspunkt fur viele Blrger.
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Die angefiihrten strukturellen Veranderungen im Einzelhandel haben
jedoch weitreichende Konsequenzen fiir die raumlich-funktionale und
stadtebauliche Struktur der Stadte mit ihren Innenstéadten und Zentren.
Grundsatzlich besteht in diesem Zusammenhang ein grof3es offentliches
sowie privates Interesse an dem Erhalt sowie der Férderung der Funkti-
onsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren spezifischen
Erkennungsmerkmalen. Dies bedeutet, dass stadtebauliche Fehlentwick-
lungen wie Leerstande, Trading-down-Prozesse oder Mindernutzungen
und damit einhergehend ein Attraktivitatsverlust der Zentren vermieden
werden sollen, ohne zugleich lGber Gebulhr in den marktwirtschaftlichen
Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist hierbei Ge-
genstand der kommunalen Planungshoheit. Durch das Bau- und Pla-
nungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis kann die offentli-
che Hand aktiven Einfluss auf die rdumlich-funktionale Entwicklung des
ortlichen Einzelhandels nehmen. Sie ist somit aktives Instrument der
Kommune, bestimmte Entwicklungen auf stédtebaulich gewlnschte
Standorte zu lenken. Eine Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im
Rahmen von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung bedarf
jedoch einer sorgféltig erarbeiteten stadtebaulichen Begrindung. Dies
gilt insbesondere mit mdglichen Ausschliissen, Untersagungen und Ein-
schréankungen, welche frei von willkirlichen Festsetzungen sein missen.
Grundvoraussetzung einer rechtssicheren Planung ist somit eine fundier-
te Klarung der tatsachlichen oértlichen Verhéltnisse und hierauf basierend
die hinreichend konkrete Ableitung der einzelnen Planungsziele. Hierzu
ist in aller Regel ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erforderlich, im
Rahmen dessen zum einen die vorhandene Einzelhandelsstruktur diffe-
renziert analysiert wird, zum anderen auch die Entwicklungsziele festge-
legt werden. Die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes als Grundlage der
Bauleitplanung mussen hierbei hinreichend bestimmt und auf die ortli-
chen Verhaltnisse abgestimmt sein.

Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt in diesem
Zusammenhang ein stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als Instrument zur Festlegung der kiinftigen Stadt- und
Einzelhandelsentwicklung und damit als unverzichtbare Grundlage fir
eine sachgerechte Planung und Steuerung des Einzelhandels sowie zur
Beurteilung und Abwéagung (groRRflachiger) Einzelhandelsvorhaben dar.
Es entwickelt Rechtskraft durch einen politischen Beschluss, i.d.R. einen
Ratsbeschluss und ist dann im Rahmen der bauleitplanerischen Abwé-
gung zu bericksichtigen.

Einem Einzelhandelskonzept als informelle stadtebauliche Planung
kommt somit nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen zu.
Ein derartiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung ge-
genlber der Kommune, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aulBen. Weder wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu ge-
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schaffen, ein Konzept schafft vielmehr die notwendigen Abwagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze und Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z.B.
durch geeignete Bebauungsplane bedirfen.?

Abb. 1: Einordnung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
% BBE

EHK: Schaffung planungs-
it rechtlicher Voraussetzungen

Stufe 2 Ebene der Bauleitplaung

e s s s S S S S S S G S G S S S S S s s s

Stufe 3 Einleitung der Umsetzung

Bnugenehmlgung

Quelle: eigene Darstellung

Mit der Aufstellung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
und der sich hieran anschlieBenden notwendigen planungsrechtlichen
Umsetzung durch Bauleitplane kdnnen die Stadte und Gemeinden die
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche unterstiitzen bzw. eine
ausgewogene Versorgungsstruktur sicherstellen. Zentrenkonzepte sind
demnach nicht nur allein auf die Sicherung des Bestandes, sondern
auch auf die Konzeption einer anzustrebenden Versorgungs- und
Zentrenstruktur ausgelegt. Dies schafft eine Orientierungs- und Beurtei-
lungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung einzelner
Vorhaben im Sinne einer zukunftsorientierten Zentrenstruktur.* Das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept bildet somit die inhaltliche Grundlage fir
die stadtebauliche Begrindung im Rahmen der Bauleitplanung, da Be-
bauungsplane ohne eine entsprechende fachlich fundierte Grundlage
regelmafig an Begriindungsmangein leiden.

Die Steuerung des ortlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit besitzt dabei eindeutige rechtliche Grundlagen und Ziel-

® Der Zeitpunkt der jeweiligen Planung / Planumsetzung richtet sich nach ihrer
Erforderlichkeit, d.h. die Gemeinde kann sich darauf beschréanken, zunachst nur
dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo ein konkreter Handlungsbedarf besteht.

4 Vergleiche hierzu u.a. Einzelhandelserlass NRW (2008), Nr. 4.1
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vorgaben des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rah-
men

= des Baugesetzbuches (BauGB)

= der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro NRW)
= des Einzelhandelserlasses NRW (EHE NRW) sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diversere Urteile des Bundes- und
Oberverwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

Neben einer stddtebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels
schafft ein Konzept aber auch die notwendige Planungs- und Investiti-
onssicherheit fir die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelun-
gen und Festlegungen kdnnen sowohl drtliche als auch sonstige Akteure
ihre Planungen und Investitionsentscheidungen vorantreiben, ohne
gleichzeitig mit einem ,unfairen Wettbewerb* stadtebaulich nicht geeig-
neter, aber oftmals wirtschaftlich interessanter Standorte rechnen zu
missen. Die stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes sollen dabei den Wettbewerb im Einzelhandel nicht ver-
hindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf stadtebaulich geeig-
nete Standortbereiche lenken, so dass sowohl bestehende Betriebe als
auch Ansiedlungsvorhaben hiervon profitieren. Darliber hinaus kann
auch das Aufzeigen wirtschaftlicher Potenziale einen Beitrag zu einer
aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik darstellen.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen als stadtebauliche Entwick-
lungskonzepte im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als wesentliche
Abwagungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung. Um die Untersu-
chungsfragen, die dem Konzept zugrunde liegen, beantworten und damit
die notwendige Rechtssicherheit dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes sicherstellen zu kénnen, gliedert sich die Erarbeitung
im Wesentlichen in zwei Leistungsbausteine mit unterschiedlichen Hand-
lungsebenen und aufeinander folgenden Erarbeitungsschritten wie der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Rechtliche Grundlagen
des Konzeptes

Planungs- und
Investitionssicherheit &
aktive Standortpolitik

Wesentliche
Leistungsbausteine




Abb. 2: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
%~ BBE
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Quelle: eigene Darstellung
Das Einzelhandelskonzept basiert dabei auf einer umfangreichen und
differenzierten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Analyse der
Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation in der Stadt Werther
und ihrem Einzugsgebiet. Durch die Aufnahme der stadtebaulichen
Strukturen sowie der Zuordnung der vorhandenen Betriebsstatten zu
stadtebaulichen Lagen wird zudem ein raumlicher Bezug hergestellt, der
eine Steuerung der rdumlichen Entwicklung von Standorten des Einzel-
handels zulasst.
Es sind somit die nachfolgend skizzierten Analysemethoden eingesetzt Notwendige
worden, die einen héchstmoglichen funktionalen (nach Hauptwarengrup- Analyseschritte

pen) sowie raumlichen (nach Standortlagen) Differenzierungsgrad vor-
weisen:

= Durchfiihrung einer vollstandigen Bestandserhebung séamtlicher
Einzelhandelsunternehmen im Stadtgebiet von Werther

= Begehung und Analyse der relevanten und versorgungsstrukturell
pragenden Wettbewerbsstandorte innerhalb und aufierhalb des
Einzugsgebiets

= Bestandsanalyse Stadtebau wund qualitative Bewertung des
Angebotsniveaus des innerstadtischen Einzelhandels




Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfiillt das vor-
liegende Einzelhandelskonzept die rechtlichen Anforderungen zur Ver-
abschiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB.

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fur die Stadt Wert-
her flachendeckend durchgefiihrt worden, d.h. alle Betriebsstatten des
Einzelhandels und des Ladenhandwerks im gesamten Stadtgebiet wur-
den im Rahmen von Betriebsbegehungen hinsichtlich ihrer wesentlichen
Merkmale (Name, Adresse, Kern- und Teilsortiment, Verkaufsflache,
Betriebstyp, Standortlage) durch erfahrene Gutachter des beauftragten
Buros flachendeckend erfasst. Zusatzlich beriicksichtigt wurden Uberdort-
lich bedeutsame Wettbewerbsstandorte auRerhalb von Werther. Es liegt
somit eine aktuelle Vollerhebung des 6értlichen Ladeneinzelhandels vor.

Die Erhebung wurde im Juni 2011 durchgefiihrt, wobei gemaf nachfol-
gender Waren- und Sortimentsgruppensystematik die Verkaufsflachen
insgesamt sowie je Warensortiment nach Teilflachen differenziert erho-
ben wurden, um so — mit Blick auf die Identifizierung zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steue-
rung des Einzelhandels ermdglichen zu kénnen:

Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes

Waren- und
Sortimentsgruppensyste
matik




Abb. 3: Erhebungssystematik
% BBE

Warengruppe Sortimentsgruppe

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Nahrungs- und GenufBmittel Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke,
Tabakwaren, Béackerei, Metzgerei
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/ kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel
Optik/Sanitatsartikel medizinische und orthopadische Artikel
Reformwaren
Arzneimittel / Apothekenwaren
Augenoptik / Horgerate
uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/ Bucher
Bicher Zeitschriften und Zeitungen
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel
Antiquariate
Bekleidung / Wasche Bekleidung
Textilien / Meterwaren fiir Bekleidung
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren Schuhe
Lederwaren und Reisegepéack
Baumarktartikel und Gartenbedarf/ Metall- und Kunststoffware
Blumen/Zoo Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
Vorhange, Teppiche (Auslegeware),
FuRbodenbelége und Tapeten
Blumen, Pflanzen, Sédmereien und Diingemittel
zoologischer Bedarf und lebende Tier
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/ keramische Erzeugnisse und Glaswaren
Geschenkartikel Haushaltsgegenstande
Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche

Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

Spielwaren/Hobby/Basteln/Musik- Spielwaren

instrumente Musikinstrumente und Musikalien
Hobby- und Bastelbedarf

Sport und Freizeit Sportartikel und -gerate

Campingartikel (ohne Campingmdbel)
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér
tberwiegend langfristiger Bedarf
Moébel/Einrichtung/Heimtextilien Einrichtungsgegenstéande, Haus- und
Heimtextilien, Teppiche und sonstiger Hausrat
Mobel (Wohnen, Bad, Kiiche, Biro, Garten etc.)

Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige elektrische Haushaltsgeréte, weiRe Ware,
Haushaltsgerate Leuchten etc.
Unterhaltungselektronik/Musik/Video/ Datenverarbeitungsgeréte, periphere Geréate und
PC/Drucker/Kommunikation Software

Telekommunikationsgeréate
Gerate der Unterhaltungselektronik
bespielte Ton- und Bildtrager
Foto- und optische Erzeugnisse

Uhren und Schmuck Uhren und Schmuck

Sonstiges Antiquitaten und antike Teppiche
Aktionsware, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: eigene Darstellung
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Im Rahmen der Betriebsstattenbegehung wurden dabei die Verkaufsfla-
chen der bestehenden Anbieter sowohl nach innen und auf3en liegender
Verkaufsflache® als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage® detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse in den Kern-
sowie Randsortimenten gemaf der ortlichen und rdumlichen Gegeben-
heiten abbilden zu kénnen. Auf Basis dieser Flachenerhebungen und
unter Verwendung aktueller branchenbezogener Flachenproduktivitaten’,
qualitativer Faktoren wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sorti-
mentsgenre der einzelnen Betriebsstatten wurde fir das Jahr 2011 eine
Umsatzprognose fiir den gesamten Einzelhandel in Werther vorgenom-
men.

Fur die schiitzenswerten Lagen (wie z.B. das Zentrum) sowie die sonsti-
gen bedeutsamen Standortlagen des Einzelhandels erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen ausgerichtete Analyse der
stadtebaulichen Ausgangssituation mit dem Ziel, die wesentlichen Star-
ken und Schwachen samtlicher relevanter Einzelhandelsstandorte her-
ausstellen zu kénnen. Im Fokus steht hier im Besonderen die Abgren-
zung potenzieller zentraler Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer exak-
ten raumlichen Lage und Ausdehnung (parzellenscharf) und ihrer Ver-
sorgungsfunktion sowie als Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher
Handlungsempfehlungen. Folgende Kriterien haben im Rahmen der
Analyse u.a. Eingang gefunden:

= Kleinrdumige Lage innerhalb des Stadtgebiets

= Lage der strukturprdgenden Magnetbetriecbe sowie raumliche
Verteilung weiterer Angebotsstrukturen

= Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen

= Nutzungsmischung mit handelsaffinen Nutzungen (u.a.
Dienstleistung, Gastronomie, kulturelle Angebote)

= Verkehrliche Erreichbarkeit, ruhender Verkehr

= Bebauungsstruktur und -zustand (Qualitat und Zustand der
Bebauung)

° Die aktuelle Rechtsprechung zur  Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, Urteil 4 C 10.04) findet
Anwendung. Bei der Ermittiung und Berechnung der Verkaufsflache ist hierbei die
dem Kunden zugangliche Flache maRgeblich bzw. die Flache, die im unmittelbaren
Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang steht, d.h. einschlie3lich Kassenzonen,
Kassenvorraum, Windfang, Pfandriicknahmeraum, Schaufenster etc. (siehe auch
Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008).

6 Differenzierung nach schitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche wie
Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum), integrierte
Standortlagen, nicht integrierte Standortlagen

" EHI, Retail Institute, K6In, 2009 / 2010

Differenzierte Erhebung
des Einzelhandels

Stadtebauliche Analyse
der Ausgangssituation




= Gestaltung des 6ffentlichen Raumes
= Einkaufsatmosphére

Neben der differenzierten Analyse der einzelhandelsbezogenen sowie
der stadtebaulichen Ausgangssituation stellt die Analyse der Nachfrage-
seite einen weiteren unabdingbaren Leistungsbaustein dar. Die Analyse
der Nachfragesituation ist auf Basis sekundarstatistischer Verfahren wie
einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau, der Verbrauchsausgaben8
sowie der Elastizitdt der Nachfrage in den jeweiligen Sortimenten bzw.
Warengruppen vorgenommen worden. Hierdurch lassen sich belastbare
Aussagen zur aktuellen Leistungsfahigkeit und Attraktivitat des oOrtlichen
Einzelhandelsangebots herleiten.

® BBE RETAIL EXPERTS, Koln / IBH RETAIL CONSULTANTS, Kdln, 2011

Auswertung
sekundarstatistischer
Quellen
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Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen haben sich in den letzten Jahren
und Jahrzehnten derart dynamische und grundlegende Veranderungen
hinsichtlich Erscheinungsbild, Funktionsweise und raumlichen Auspra-
gung gezeigt wie im Einzelhandel. Mal3geblich verantwortlich sind dabei
Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrage-
seite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang ste-
hen. Nachfolgend werden die wesentlichen Trends der bundesweiten
Einzelhandelsentwicklung in Kurzform skizziert sowie deren mdgliche
Bedeutung und Herausforderung fur die kiinftige Stadtentwicklung her-
ausgearbeitet. Es handelt sich somit insbesondere um solche Trends,
die es im Rahmen der Erstellung der vorliegenden Konzeption wegen
ihrer wirtschaftlichen und raumlichen Auswirkungen zu berlicksichtigen

Trends und deren
Herausforderung flr die
Stadtentwicklung

gilt.

v

TRENDS IM EINZELHANDEL

Anhaltendes Flachenwachstum & riicklaufige
Betriebszahlen

Die Anzahl der Betriebsstatten ist in Deutsch-
land weiter riicklaufig, wahrend das Verkaufs-
flachenwachstum ungebrochen anhélt. Dies
fuhrt zwangslaufig zu groReren Verkaufsfla-
chen je Betriebsstétte. Bei gleichzeitig stagnie-
render Umsatzentwicklung und wachsendem
Wettbewerbsdruck sinken die
Flachenproduktivitaten der einzelnen Be-
triebsstatten.

Unternehmenskonzentration

Der heutige Einzelhandel wird zunehmend von
groRen Handelskonzernen gepragt, wahrend
der Anteil der inhabergefihrten Einzelhan-
delsbetriebe weiter abnimmt. Die Anzahl der
Marktteilnehmer wird als Folge des Verdran-
gungswettbewerbs weiter zuriickgehen. Diese
Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren MalRe den deutschen Lebensmittelein-
zelhandel.

Zunehmender Filialisierungsgrad

In Zusammenhang mit 0.g. Unternehmens-
konzentration nimmt der Filialisierungsgrad im
deutschen Einzelhandel weiter zu.

HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE STADT-
ENTWICKLUNG

Ausdinnen kleinteiliger Versorgungsstruktu-

ren

Die anbieterseitigen Marktentwicklungen fuh-
ren in vielen Stédten und Gemeinden zu einer
Konzentration groRerer Betriebseinheiten bei
einem gleichzeitigen Verdrangen und Aus-
dinnen kleinteiliger Versorgungsstrukturen.
Bei der Nahversorgung geht dies z.B. oftmals
mit rAumlichen Versorgungslicken nicht nur in
landlichen Bereichen, sondern auch in Rand-
lagen oder Quartieren groRRerer Stadte einher.
Nahversorgungsbetriebe stellen jedoch nicht
nur die Nahversorgung der 6rtlichen Bevolke-
rung sicher, sondern sind auch oftmals Fre-
quenzbringer fiir gewachsene Zentren.

Verlust der ,Angebotsvielfalt*

Durch den Prozess der Unternehmenskon-
zentration kommt es neben einem Ausdiinnen
des Versorgungsnetzes auch zu einem Ruick-
gang inhabergefihrter Betriebsstatten mit ei-
nem spezialisierten und individuellen Angebot.

Gefahr der Uniformitat

Aufgrund des zunehmenden
Filialisierungsgrades ist eine Konzentration
von Filialisten in den Top-Lagen durchaus ty-
pisch, wahrend der inhabergefiihrte Einzel-
handel mit seinem spezialisierten Angebot in
die Randlagen verdréangt wird. Die Filialisten
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Wandel der Betriebsformen (Betriebsformen-

dynamik)

= Innerhalb der verschiedenen Betriebsformen
des Einzelhandels ist eine Marktanteilsver-
schiebung insbesondere zugunsten von Dis-
count- und Fachmarktbetrieben zu erkennen,
wahrend traditionelle und kleinflachige Forma-
te an Marktanteil verlieren.

Entstehung neuer Handelsformate

= Neben dem Bedeutungszuwachs insbesonde-
re groR3flachiger Angebotsformen (z.B. Facto-
ry-Outlet-Center) und ,spektakularer* Vorha-
ben sind zudem neue Trends im nicht statio-
naren Handel (z.B. e-commerce) erkennbar.

Autokundenorientierte Standortpréaferenzen im
Einzelhandel

= Aufgrund des Flachenwachstums je Betriebs-
einheit, der damit einhergehenden betriebs-
wirtschaftlich notwendigen gré3eren Einzugs-
gebiete und damit der Standortanforderungen
der Handelsunternehmen (grofl3ere VKF, aus-
reichend Stellplétze etc.) findet i.d.R. weiterhin
eine Orientierung auf autokundenorientierte,
meist nicht integrierte Standorte statt (Aus-
nahme: EKZ).

Bedeutungsverlust innerstadtischer Kauf- und
Warenhé&user

=  Beiden Kauf- und Warenh&usern, die lange
Zeit strukturpragend fiir den innerstadtischen
Einzelhandel gewesen sind, hat in den letzten
Jahren ein Marktbereinigungsprozess einge-
setzt, so dass mittlerweile nur noch einzelne
Anbieter am Markt agieren.

Veranderte Standortentscheidungen bei Ein-
kaufszentren

= Im vergangenen Jahrzehnt ist zu beobachten
gewesen, dass grof3e Einkaufszentren zu-
nehmend in Innenstadtlagen und Stadtteilzen-
tren realisiert werden.

bestimmen so zunehmend das Erscheinungs-
bild der 1a-Lagen. Hierdurch besteht die Ge-
fahr der Uniformitéat und des Verlustes des
stadtischen Profils bzw. der Individualitét.

Nachfrage- und Ansiedlungsdruck auf nicht
integrierte Standortlagen wéchst

= Da gerade Discount- und Fachmarktanbieter
mit ihren Flachenanspriichen in aller Regel
verstarkt autokundenorientierte Standortlagen
nachfragen, erhéht sich die Nachfrage und
damit der Ansiedlungsdruck auf Standorte
aulRerhalb integrierter Versorgungsbereiche.

Neue Handelsformate mit veranderten Stand-
ortanforderungen

= Einzelhandelsgrofl3projekte werden zuneh-
mend als einzige Option fur die Entwicklung
von Standorten und Brachflachen gesehen.
Waéhrend z.B. FOC ganz eigene Standortan-
forderungen vorweisen, erfolgt der nicht stati-
onare Handel wiederum losgeldst unmittelbar
raumlicher Bezugspunkte innerhalb einer
Gemeinde.

Bedeutungsverlust der zentralen Versor-
gungsbereiche

=  Durch die Herausbildung eines neuen Stand-
ortnetzes an nicht integrierten Standorten ver-
lieren die Zentren wichtige Magnetbetriebe.
Kleinteilige und kompakte Bebauungsstruktu-
ren, fehlende Flachenverfuigbarkeiten oder
denkmalgeschitzter Bestand auf der einen
sowie wirtschaftliche Rahmenbedingungen
(hohe Mietpreisforderungen etc.) auf der an-
deren Seite verhindern zudem oftmals die
(gewollte) Entwicklung groR3flachiger Betriebe
in den Zentren.

Verlust struktur- und standortprédgender inner-
stadtischer ,Flaggschiffe"

= Die Folge dieser Umstrukturierungen haben
insbesondere die Mittel- sowie in Teilen auch
Oberzentren gesplrt. Durch die Aufgabe von
Warenhausstandorten haben die betroffenen
Kommunen das traditionelle Riickgrat des in-
nerstadtischen Einzelhandels verloren. Die
Nachnutzung dieser spezialisierten Immobi-
lien stellt sich zumeist schwierig dar.

Innerstadtische Einkaufszentren mit Chancen
und Risiken

= Die Realisierung innerstadtischer Einkaufs-
zentren kénnen neben Chancen auch orts-
spezifische Risiken bergen. Je nach Mikro-
standortlage, Dimensionierung, baulicher
Ausgestaltung sowie Branchenmix kénnen
diese zu einer Gefahrdung bestehender
innerstadtischer Einzelhandelsstrukturen fih-
ren.
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Zunehmende Fluktuation im 6rtlichen Einzel-
handel

Aufgrund des sich verscharfenden Wettbe-
werbs sowie wegen dynamischer Entwicklun-
gen kommt es zunehmend zu einer Fluktuati-
on im Einzelhandel.

Wandel der demographischen Strukturen
Deutschlands

Der demographische Wandel wird mit unter-
schiedlicher Intensitat in den einzelnen Regio-
nen sowie zeitversetzt voranschreiten, d.h. es
wird bundesweit zu einer Abnahme der Bevdl-
kerung kommen, gleichwohl es regionale Un-
terschiede in der Bevolkerungsentwicklung
gibt (heterogene Entwicklung). Zudem neh-
men der Anteil dlterer Menschen an der Ge-
samtbevolkerung sowie der Anteil der Single-
Haushalte (Haushaltstypenverschiebung) wei-
ter zu.

Veréanderte Einkommensverhéltnisse & Ausga-
benstruktur

Insgesamt ist zwar ein Wachstum des Ein-
kommens je Haushalt zu verzeichnen. Aller-
dings setzt sich die bereits seit Jahren zu be-
obachtende Bedeutungsverschiebung in den
Ausgabegruppen fort. Auch zukUiinftig ist davon
auszugehen, dass die einzelhandelsrelevan-
ten Konsumausgaben maximal stagnieren
werden, wahrend Ausgaben fir Dienstleis-
tungs- und Freizeitaktivitaten weiter wachsen
werden.

Veranderung der Konsumentenbedirfnisse und
der Einkaufsgewohnheiten

Das preisorientierten Ausgabeverhalten hat zu
einer gestiegenen Akzeptanz der Konsumen-
ten fiir Discountangebote gefiihrt. Neben die-
sem reinen ,Versorgungseinkauf* mit Fokus
auf Preis und Zeiteffizienz nimmt als Pendant
der ,Erlebniseinkauf‘, gekennzeichnet durch
Qualitat und Atmosphare, einen wesentlichen
Stellenwert ein. Somit ist eine zunehmende
Polarisierung des Einkaufsverhaltens in quali-
tativ hochwertige Spitzenprodukte sowie Bil-
ligprodukte und Handelsmarken feststellbar.
Das Nebeneinander z.T. widersprichlicher
Konsumgewohnheiten halt dabei an (,parado-
xer Konsument*). Zudem ist eine teilweise
Verschiebung der Verbrauchergewohnheiten
in Richtung Convenience, Bio und dem Kon-
sumtrend ,Gesundheit, Genuss und Wellness*
vorhanden. Letztlich gewinnen Kopplungen
von Aktivitdten (Einkauf auf dem Arbeitsweg)
an Bedeutung.

Stetige Veranderungen beim Angebot und im
Erscheinungsbild

Aufgrund von Fluktuation kommt es innerhalb
der Innenstéadte und Ortskernlagen zuneh-
mend zu Neu- und Umnutzungen (Spielhallen)
bzw. auch zu (minderwertigen) Zwischennut-
zungen (1-Euro-Laden) und zeitweiligen Leer-
standen.

Bedeutung der wohnungsnahen Versorgung
wachst

Bevolkerungsriickgang, Uberalterung sowie
die Verénderung der Haushaltsstrukturen ha-
ben Auswirkungen auf die zukinftigen Ver-
sorgungsstrukturen. Da mit dem Alter die Mo-
bilitét (insb. Pkw) i.d.R. eingeschrankt ist,
wachst die Bedeutung einer wohnungsnahen
Versorgung insbesondere mit Gutern des tag-
lichen Bedarfs (Nahversorgung). Demnach ist
die derzeitige Orientierung auf Fahrstandort-
lagen in Teilsegmenten des Einzelhandels kri-
tisch zu hinterfragen.

Veranderte Ausgabenstruktur und Anpas-
sungsdruck verdndern Standortpréferenzen

Die Stagnation bzw. der Riickgang der einzel-
handelsrelevanten Konsumausgaben am pri-
vaten Verbrauch sowie der demographische
Wandel fuhren zu Préferenzverschiebungen
bei den Bedurfnissen der Verbraucher. Der
Einzelhandel reagiert zusehends, indem neue
Konzepte entwickelt werden, um konkurrenz-
féhig zu bleiben (Anpassungsdruck). Diese
neuen Konzepte gehen zumeist auch mit wei-
teren veranderten rdaumlichen Anforderungen
einher.

Ausdifferenzierung des Angebots mit differie-
renden rdumlichen Anforderungen

Waéhrend der Wunsch nach Erlebniseinkauf zu
einem Bedeutungsgewinn der Innenstadte
und Shopping-Center mit ihrem Branchenmix
und ihrer Angebotsvielfalt sowie einem ergén-
zenden Freizeitangebot (Kultur- und
Gastronomieangebot) fiihren kann, findet der
alltagliche Versorgungseinkauf weiterhin an
Standortlagen ,auf der griinen Wiese" sowie
in Stadtrandlagen statt. Aufgrund der Kopp-
lung und der Nutzung von Synergieeffekten
(,Alles an einem Ort“) gewinnen hierbei Ein-
zelhandelsagglomerationen (z.B. Vollsorti-
menter, Discounter, ergdnzende Fachmarkte)
an Bedeutung.
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Ziel der ortlichen Entscheidungstréger muss es sein, im Rahmen skiz-
zierter Entwicklungen des Einzelhandels, die ortlichen Versorgungsstruk-
turen durch Sicherung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che zu entwickeln. Ohne ein maf3volles steuerndes Eingreifen sind fur
die rdumliche Entwicklung der Stadte bzw. Gemeinden in Abhangigkeit
von deren Ortlichen Ausgangssituation indes weitere Konsequenzen hin-
sichtlich der Versorgungssituation sowie der stadtebaulich-funktionalen
Strukturen zu erwarten.

2.1 Sicherung der Grund- und Nahversorgung

Die obigen anbieterseitigen Marktentwicklungen fiihren — wie angefiihrt —
in vielen Stadten und Gemeinden zu einer Konzentration groerer Be-
triebseinheiten bei einem gleichzeitigen Ausdinnen kleinteiliger Nahver-
sorgungsstrukturen. Oftmals einher gehen damit rAumliche Versorgungs-
licken nicht nur in landlichen Bereichen, sondern auch in Randlagen
oder Quartieren gro3erer Stadte.

Insbesondere in kleineren Stadten und Gemeinden stellen Nahversor-
gungsbetriebe nicht nur die Nahversorgung der ortlichen Bevolkerung
sicher, sondern sind auch oftmals Frequenzbringer fir gewachsene Zen-
tren. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fir die
Entwicklung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu.

Bei der Entwicklung von gemeindlichen Zielvorstellungen zur planeri-
schen Steuerung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumli-
chen Ausdehnung des Gemeindegebietes sowie der Siedlungsstrukturen
auch die Verfugbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle.
So verhindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmal-
geschiitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung groR3flachiger Lebensmit-
telbetriebe in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden
kleinmaschigen Nahversorgung ein wesentliches gemeindliches Ziel dar,
welches auch einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente
rechtfertigt. Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch
aus, dass sie Angebote des taglichen Bedarfs moglichst dezentral und
wohnungsnah vorhalt und somit auch die fuRlaufige Erreichbarkeit mog-
lichst vieler Blrger sicherstellt. Hierzu kdnnen neben zentralen Versor-
gungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte (Solitarstan-
dorte) beitragen.

Hierfir sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen.

Mafvolle Steuerung
erforderlich

Ausdinnen Kleinteiliger
Strukturen

Frequenzfunktion

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung

Voraussetzungen




= Standorte fir Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

= Die Umsatzleistung bzw. Umsatzerwartung solcher Betriebe bzw.
Zentren sind in einem angemessenen Umfang zur zu versorgenden
Bevolkerung zu bemessen. Anders formuliert sollte die
Nahversorgung einer Stadt oder Gemeinde nicht auf wenige
leistungsstarke und zentralisierte Betriebe konzentriert werden.

= Um den Birgern eine mogliche Vielfalt unterschiedlicher
Betriebsformen und Betreiber bieten zu kénnen, ist auch die
Angebotsvielfalt bei zuklinftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Hierzu missen die Stddte und Gemeinden natlrlich die geeigneten
Rahmenbedingungen aus Betreibersicht wie ausreichende Grundstiicks-
groflRen sowie eine verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung schaffen.
Zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung lassen sich nachfolgend
grundsatzliche Empfehlungen aussprechen:

Insbesondere der rdumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben
kommt eine wesentliche Bedeutung zu. Hierbei sind nicht nur die Betrie-
be oberhalb der GroR¥flachigkeitsgrenze mit mehr als 800 gm Verkaufs-
flache in die Betrachtung einzubeziehen, sondern auch so genannte
strukturpragende Betriebe. So ist es in der Fachpraxis unstrittig, dass
beispielsweise auch ein Betrieb mit 799 gm Verkaufsflache erhebliche
absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen haben kann. In
den planungsrechtlichen Empfehlungen des Konzeptes werden daher
auch zu diesen Betriebstypen sowie unterschiedlichen Standorteignun-
gen Aussagen getroffen.

Grundlage der zukinftigen Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen
ist zunachst die Identifizierung rAumlicher Versorgungsliicken. Dies kann
sich sowohl auf einzelne Ortsteile als auch auf Wohnsiedlungsbereiche
beziehen. Insbesondere in landlich strukturierten Bereichen Gibernehmen
hierbei auch kleinere Ortsteile Versorgungsfunktion fir umliegende
Raume.

Erste Erfahrungen aus dem Modellprojekt ,Die Zukunft der Nachbar-
schaftsladen“® haben gezeigt, dass oftmals auch 6rtliche Betreiber oder
kleine Standortgemeinschaften von Betreibern Nahversorgungsfunktio-
nen wahrnehmen kénnen, wenn die wirtschaftliche Tragfahigkeit fir die
Ublichen Marktformate nicht gegeben ist.

° Das Modellprojekt mit finanzieller Unterstitzung des Landes Nordrhein-Westfalen
hat sich zum Ziel gesetzt, wirtschaftlich tragféahige Kleinflachenkonzepte
aufzuzeigen. Beteiligte dieses Projektes sind neben der BBE Miunster die Stadte
Bielefeld, Paderborn und Porta Westfalica, der Einzelhandelsverband Ostwestfalen-
Lippe e.V. sowie die Betreiber EDEKA Minden-Hannover eG sowie Max LUNING
GmbH.

Rahmenbedingungen

Raumliche Steuerung

Licken identifizieren




Abb. 4: Beispiele Kleinflachenkonzepte

Quelle: eigene Fotos

Ebenfalls konnte im obigen Modellprojekt die Erkenntnis gewonnen wer-
den, dass insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit sowie eine aus-
reichende Stellplatzsituation Nahversorgungsstrukturen nicht nur befor-
dern, sondern auch sichern helfen.

Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine hohere Bedeutung als
maoglichen Neuerrichtungen zu. Mdogliche freie Potenziale sind daher
zunachst auf diese Betriebsstatten zu lenken, sofern sie die notwendige
Integration und somit auch Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Durch die Integration zusatzlicher Funktionen wie Gastronomie, Dienst-
leistungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen wird die Wettbewerbsfa-
higkeit gestarkt und somit moglicherweise auch die Voraussetzungen zur
Entwicklung von Nahversorgungszentren eingeleitet.

Neben den marktiiblichen Formaten und Betreibern kénnen auch sonsti-
ge Akteure durchaus Versorgungsfunktionen tibernehmen. Hierbei seien
u.a. Wochenmarkte oder mobiler Handel erwéahnt, die sich in vielen Fal-
len nicht nur durch ihre Nahe zum Verbraucher, sondern auch zum Pro-
duzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche sowie
der daraus resultierenden stadtebaulichen Folgen ist ein planerischer
und behutsamer Umgang mit zukinftigen Entwicklungen der Nahversor-
gung wichtiger denn je.

Erreichbarkeit

Bestandssicherung vor
Neuerrichtung

Sonstige Betreiber




Zur grundsatzlichen Einordnung der Stadt hinsichtlich der einzelhandels-
spezifischen und stadtebaulichen Ausgangssituation erfolgt zunachst die
Analyse der wesentlichen Rahmenbedingungen und relevanten Stand-
ortfaktoren, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfrage und das
Einzelhandelsangebot in Werther auswirken kénnen.

3.1 Wirtschaftsraumliche und standortrelevante
Rahmenbedingungen

3.1.1 Raumliche Lage und zentraltrtliche Bedeutung

Werther ist eine kreisangehorige Stadt im Kreis Gutersloh innerhalb der
Region Ostwestfalen-Lippe. Im Osten grenzt sie an die kreisfreie Stadt
Bielefeld, sowie im Suden an die Stadt Halle (Westf.), im Westen an
Borgholzhausen, im Nordwesten an Melle in Niedersachsen und im Nor-
den an Spenge.

Lage im Raum
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Abb. 5: Rdumliche Lage
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Quelle: MapPoint 2010; eigene Darstellung

Aus Sicht der Landes- und Regionalplanung sind die Stadte und Ge- Ausgewiesenes
meinden in ein hierarchisches, zentraltrtliches Gliederungssystem ein- Grundzentrum
geordnet. Der Stadt Werther wird in diesem Zusammenhang die Funkti-

on eines Grundzentrums zugewiesen. Damit Ubernimmt sie im wesentli-

chen Versorgungsfunktion fur die ¢rtliche Bevélkerung mit Gitern und

Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.™°

3.1.2 Stellung in der Region & regionale Angebotssituation

Durch die raumliche Lage befindet sich der Einzelhandelsstandort Wert- Wettbewerbsstandorte
her im Wesentlichen im Wettbewerb mit dem Oberzentrum Bielefeld und Bielefeld, Gutersloh
der Kreisstadt Giitersloh. Gewisse Einkaufsverflechtungen bestehen
dariiber hinaus mit dem Mittelzentrum Halle (Westf.) sowie den angren-

1 Grundzentren dienen dabei aus landesplanerischer Sicht dem Nahbereich zur
Deckung der Grundversorgung, so dass es auf dieser Zentralititsebene vorrangig
um Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung geht. Grundversorgung ist dabei
im Schwerpunkt als Versorgung mit Gltern des taglichen kurzfristigen Bedarfs zu
verstehen. Darlber hinaus umfasst sie auch ergédnzend die Bereitstellung von
Einzelhandelsangeboten mit mittel- und langfristigen Bedarfsgutern.
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zenden Grundzentren. Aufgrund der raumlichen Nahe sowie der guten
verkehrlichen Erreichbarkeit sollen nachfolgend das Oberzentrum sowie
die Kreisstadt Gutersloh in einem stadtebaulichen Kurzprofil kurz be-
schrieben werden.

Das Oberzentrum Bielefeld mit seiner attraktiven Innenstadt sowie den
leistungsfahigen Fachmarktstandorten ist der grof3te und leistungsfahigs-
te Angebotsstandort innerhalb der Region Ostwestfalen-Lippe.

Abb. 6: Stadtebauliches Kurzprofil Bielefeld

%% BBE

R&aumliche Entfernung
Versorgungsfunktion

Innerstadtischer Hauptgeschaftsbereich

Nutzungs- / Angebotsgefiige

Angebotsbesatz, Angebotsniveau / -genre,
Filialisierungsgrad

Zentrenpragende Anbieter / Magnetbetriebe

Stadtebauliches Erscheinungsbild (Innen-
stadt) / Gestaltung 6ffentlicher Raum

Fachmarktstandorte (u.a.)

12 km

Oberzentrum

geschlossene Lauflagen insbesondere ent-
lang der BahnhofstralRe, Altstadt, Wilhelm-
stral3e

raumliche Ausdehnung von ca. 600 m

verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgefiige
nicht nur im Bereich Einzelhandel, sondern
auch bei offentlichen Einrichtungen bzw.
Einrichtungen des Gemeinbedarfs, Gastro-
nomie und Dienstleistung

neben kleinteiligen Angebotsstrukturen auch
grof3flachige (Filial-)Betriebe

vielseitiges Angebot in allen Bedarfsberei-
chen

GALERIA KAUFHOF, P&C, SATURN

attraktives Stadtbild mit tberwiegend moder-
ner Bausubstanz

stadthildpragend: historisches Rathaus

Sidring (u.a. IKEA, OBI etc.)
Sennestadt (u.a. RATIO, MARKTKAUF etc.)
Hillegossen (u.a. PORTA)

Oberzentrum Bielefeld
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Kurzbeurteilung:

Der Hauptgeschéaftsbereich der Stadt Bielefeld sowie die leistungsfahigen Fachmarktstandor-
te stellen den gréf3ten Angebotsstandort innerhalb der Region Ostwestfalen-Lippe dar.

Quelle: Amtliche topographische Karten NRW; eigene Darstellung; eigene Fotos

Auch die Kreisstadt Gitersloh als gro3es Mittelzentrum der Region (bt

Giltersloh

eine hohe Anziehungskraft auf Blrger aus Werther auf, was durch die
Errichtung eines weiteren Fachmarktstandortes (Sortimentsschwerpunkt
Mobel/Einrichtung) noch verstarkt werden duirfte.

Abb. 7: Stadtebauliches Kurzprofil Giutersloh

& BBE

Raumliche Entfernung
Versorgungsfunktion

Innerstadtischer Hauptgeschéftsbereich

Nutzungs- / Angebotsgeflige

Angebotsbesatz, Angebotsniveau / -genre,
Filialisierungsgrad

Zentrenpragende Anbieter / Magnetbetriebe

Stadtebauliches Erscheinungsbild (Innen-
stadt) / Gestaltung 6ffentlicher Raum

Fachmarktstandorte (u.a.)

26 km

Mittelzentrum

Hauptgeschéftsbereich entlang der Berliner
Stral3e, Konigsstralle und dem Kolbeplatz

raumliche Ausdehnung von ca. 400 m
baulich geschlossene Raumstruktur mit ho-
her Nutzungsdichte;

durchgéngige Einzelhandelsstruktur mit ho-
her Besatzdichte; teilweise grof3flachige
Betriebe

gutes und vielseitiges Angebot in allen Be-
darfsbereichen

KARSTADT, KLINGENTHAL

attraktives Stadtbild

stadtbildpréagend: verschiedene Platzldsun-
gen

Hans-Bdckler-StraRe (u.a. MARKTKAUF)
KAMP-GALERIE

Am Anger (u.a. REAL)




Kurzbeurteilung:

Der Hauptgeschéftsbereich der Stadt Gutersloh weist insgesamt attraktive Angebots- und
Versorgungsstrukturen auf.

Quelle: Amtliche topographische Karten NRW; eigene Darstellung; eigene Fotos

Neben den vorstehend kurz beschriebenen Wettbewerbsstandorten gibt
es darlber hinaus auch Verflechtungen mit weiteren Stadten, denen
jedoch nicht der Stellenwert zuzumessen ist wie den benannten.

3.1.3 Siedlungsstruktur und Bevolkerung

Die Stadt Werther setzt sich neben der eigentlichen Kernstadt aus den Siedlungsstruktur
Siedlungsbereichen  Hager, Isingdorf, Rotenhagen, Rotingdorf,

Schréttinghausen und Theenhausen zusammen, wobei lediglich Wert-

her, Hager und Theenhausen geschlossene Ortschaften sind. Im Kern-

bereich des Ortes verfugt die Stadt dabei Uber Gberwiegend kompakte

Siedlungsstrukturen. Die héchste Verdichtung und Nutzungsmischung

findet sich insbesondere im Bereich Ravensberger Stral3e, Markt, Ro-

senstralRe, Venghausplatz und in unmittelbar angrenzenden Stral3en.

Die Stadt weist Ende 2010 insgesamt 11.455 Einwohner (ohne Zweit- Bevoélkerungsstand /
wohnsitze) auf. Das statistische Amt des Landes NRW (it.nrw) prognos- -entwicklung
tiziert fir die Stadt entsprechend dem allgemeinen demografischen

Trend, wenngleich in einem geringen Mal3e, eine sinkende Bevoélke-

rungszahl in den nachsten Jahren.

Abb. 8: Bevdlkerungsprognose

~BBE
2008 (Basisjahr) 11.640
2015 11.650 0,1%
2020 11.670 0,3%
2025 11.630 -0,1%
2030 11.520 -1,0%
Saldo Basisjahr - 2030 -120

Quelle: it.nrw; eigene Berechnung

3.1.4 Stadtebauliche Ausgangssituation

Die Stadt Werther verfligt tber relativ kompakte Siedlungsstrukturen in Relativ kompakte
ihrem Ortskern. Rund um den Markt, die Ravensberger Stral3e sowie Strukturen
den Venghausplatz sind Uberwiegend zwei- und dreigeschossige Be-
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bauungsstrukturen anzutreffen, die im Erdgeschoss grof3tenteils durch
gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Bedingt auch durch die verkehrsberuhigenden Maflinahmen sowie eine Gute Verweilqualitat
ansprechende Platzgestaltung im Bereich des Marktes und des
Venghausplatzes ist eine insgesamt gute Verweilqualitat festzustellen.

Das Ortsbild wird darliber hinaus durch einige regionaltypische Fach- Unverwechselbares
werkh&user bestimmt, so dass sich der Ortskern somit auch als unver- Ortsbild
wechselbar prasentiert.

=T uh'\
7] =FH

Quelle: eigene Fotos

Neben den Uberwiegend kleinteiligen Geb&aude- und Nutzungsstrukturen
ist es in jungster Vergangenheit gelungen auch weitere gréRere Be-
triebsstatten (insbesondere NETTO) in die gewachsenen Strukturen des
Stadtkerns einzubinden.




' Einzelhandel .

Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf
Leerstand

In der ErschlieBung kommt der Landessstral3e L 782 (Engerstral3e) eine
besondere Bedeutung zu, hat aber auch gleichzeitig eine gewisse
Barrierewirkung zwischen der gewachsenen Kernstadt sowie den jen-
seits der Stral3e liegenden Nutzungen.

Im eigentlichen Kernstadtbereich sind derzeit keine grof3eren Potenzial-
flachen fur grol3flachigen Handel erkennbar, so dass angesichts mogli-
cher Entwicklungen auf dem WECO Gelande Art und Umfang der Nut-
zungen auch hinsichtlich méglicher Wechselwirkungen zur Kernstadt
betrachtet werden missen.

3.2 Analyse der Angebotsstrukturen

Die Analyse der Nachfragestruktur erfolgt auf Basis aktueller Marktfor-
schungsergebnisse sowie der oOrtlichen Einwohnerentwicklung. Die Er-
gebnisse der Analyse bilden die Grundlage fiir die Gegeniberstellung
mit den Erhebungen der Angebotsstrukturen und sind somit wesentli-
ches Merkmal der Leistungsféhigkeit des ortlichen Handels. Anhand
wesentlicher Leistungskennziffern kann auch die 6rtliche Einzelhandels-
situation mit anderen Stadten und Gemeinden verglichen werden.

Barrierewirkung
Engerstralle

Nutzungen WECO-
Gelande?
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3.2.1 Betriebe und Sortimente

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden die Einzelhandels-
betriebe differenziert nach Kern- und Teilsortimenten erhoben und be-
wertet.'! Im Stadtgebiet sind hierbei insgesamt 66 Einzelhandelsbetriebe
mit einem stationaren Ladenlokal erhoben worden, wobei nahezu alle
Betriebe innerhalb des Hauptsiedlungsraumes anzutreffen sind.

Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln nehmen dabei erwartungs-
geman eine hervorgehobene Stellung ein. Uber die Hélfte aller Betriebs-
statten ist dieser Sortimentsgruppe zuzuordnen.

Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 110 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden. Es bleibt festzuhalten, dass auf Abteilungs-
ebene nahezu alle Angebotsstrukturen mehrfach besetzt sind.

" Die Erhebung wurde durch qualifizierte Berater der BBE Handelsberatung Munster

durchgefiihrt und mit Erkenntnissen und Erhebungen anderer Quellen auf
Plausibilitdt geprift. Die Erhebung erfolgt sortimentsgenau, d.h. dass eventuell
vorhandene Randsortimente nicht dem dort vorhandenen Hauptsortiment
zugerechnet worden sind, sondern separat erhoben wurden.
Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik
wie bei der Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um somit letztendlich
auch eine vergleichbare Zuordnung zu ermdglichen. Nicht erhoben wurden aus
systematischen  Grinden Betriebsstatten des atypischen Handels wie
Baustoffhandler oder Autoh&user. Nicht erfasst werden kdnnen ebenfalls einige
Angebotsformen wie Mobiler Handel, Automatenverkauf, Hofverkauf /
Wochenmarkte, Streuanbieter, Fabrikverkauf. Diesen Angebotsformen wird durch
Einbeziehung marktlblicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale im
Weiteren Rechnung getragen.

66 Einzelhandels-
betriebe

110 Teilsortimente




Abb. 11: Betriebe und Sortimente in Werther

& BBE
nach nach nach in %
Kernsortimenten Teilsortimenten Kernsortimenten
Nahrungs- und Genuf3 mittel 20 23 24 -17%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 10 15 8 25%
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 4 11 6 -33%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 34 49 38 -11%
Bekleidung/Wasche 7 14 9 -22%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3 4 2 50%
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 7 6 7 0%
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 2 10 2 0%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrréder/Camping 3 3 6 -50%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 22 37 26 -15%
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) 1 2 2 -50%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 1 4 2 -50%
Unterhaltungselekt./Musik/Video/P C/Drucker/Kommunikation/Foto 6 6 5 20%
Uhren/Schmuck 0 3 5 -100%
Sonstiges 2 9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10 24 14 -29%
Gesamt (ohne Leerstéande) 66 110 78 -15%
Quelle: eigene Erhebungen
Gegenlber der letzten Betriebsstattenerhebung in 2007 hat sich die An- Rucklaufige
zahl der Betriebe um 12 verringert, wobei sich allerdings kein eindeutiger Betriebsstatten
Schwerpunkt auf bestimmte Bedarfsdeckungsbereiche ergibt.
Im Verhéltnis zu ahnlich gelagerten Grundzentren liegt die Angebots- Oberdurchschnittliche
dichte — gemessen in Betriebsstétten je 1.000 Einwohner — mit 5,8 Be- Betriebsstattendichte

triebsstatten Uber einem in Grundzentren durchschnittlichen Wert von
etwa 5,0 Betriebsstatten je 1.000 Einwohner. Dies ist angesichts der
raumlichen Nahe zum Oberzentrum Bielefeld bemerkenswert.




Abb. 12: Betriebsstéattendichte im Kommunalvergleich

“BBE
7
6 —
0,87 Durchschnitt Grundzentren = 5,0
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1,24

0,65
47 1,92 | — [
’ 0,37 : 0,92
1,49 el

Werther Spenge, Oerlinghausen, Altenberge, Belm, Everswinkel,
16.100 EW 19.100 EW 10.800 EW 14.000 EW 9.400 EW
B kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf
Quelle: eigene Auswertung und Darstellung
3.2.2 Verkaufsflachen
Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflaiche auf etwa  Verkaufsflachenbesatz:
11.700 gm Verkaufsflache. Dies entspricht einer Flachenausstattung von 11.700 gm

rd. 1,0 gm Verkaufsflache je Einwohner.




Abb. 13: Verkaufsflachen in Werther
2 BBE

. Flachen- Verkaufsflache u
Warengruppe verkautsiache Lo

in qm iln gm je
Einwohner
Nahrungs- und GenuR mittel 5.707 0,50
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitétsart. 1.104 0,10
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 466 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 7.277 0,64
Bekleidung/Wasche 1.181 0,10
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 340 0,03
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 910 0,08
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 350 0,03
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 420 0,04
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3.201 0,28
Mabel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromobel) 120 0,01
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 263 0,02
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation/Foto 530 0,05
Uhren/Schmuck 39 0,00
Sonstiges 229 0,02
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.181 0,10
Gesamt (ohne Leerstande) 11.659 1,02

*aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Ausw eisung

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Mit rd. 1,0 gm Verkaufsflache je Einwohner liegt die Ausstattung in Wert-
her im Durchschnitt vergleichbarer Grundzentren. Entgegen der (riick-
laufigen) Betriebsstattenentwicklung ist die Verkaufsflache in Werther
angestiegen und entspricht somit der generellen Entwicklung steigender
Verkaufsflachen pro Betriebsstitte.

Als Besonderheit ist allerdings auszumachen, dass sich ein erheblicher
Teil der Verkaufsflachen fir Nahrungs- und Genussmittel auf3erhalb des
Ortskerns befindet. Die groRten Zuwdachse sind insbesondere durch die
Errichtungen bzw. Verlagerungen innerhalb des Standortes ESCH zu
verzeichnen.

3.2.3 Nahversorgung

Einen besonderen Stellenwert fiir die Bewertung der Einzelhandelsstruk-
turen, aber auch im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt
die Grund- bzw. Nahversorgung ein.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird in
diesem Zusammenhang die Versorgung der Blrger mit Gitern des tagli-
chen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher Nahe zum Wohnstand-

in gm in %
4.305 33%
1.340 -18%
430 8%
6.075 20%
890 33%
270 26%
1.210 -25%
330 6%
730 -42%
3.430 -7%
250 -52%
190 38%
440 20%
615 -63%
1.495 -21%
11.000 6%

GrolRere Betriebsstatten

Definition
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ort des Bulrgers befindet. Zu den Gitern der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik gezéahlt. Die quantitative, strukturelle
und raumliche Ausstattung der Nahversorgung in der Stadt Werther wird
im Folgenden aufgezeigt.

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstattung der  Eher tiberdurchschnitt-
Stadt Werther mit 0,5 gm Verkaufsflache fur Nahrungs- und Genussmit- liche Ausstattung
tel je Einwohner zum Zeitpunkt der Erhebung als eher tberdurchschnitt-

liche Ausstattung dar. Neben zwei Vollsortimentern gibt es drei Dis-

countmaérkte allerdings ohne den Besatz eines der beiden Marktfuhrer.

Darlber hinaus sind weitere Angebote bei Fachmarkten sowie kleineren

Anbietern, Ladenhandwerkern sowie Fachgeschéften etc. zu finden.

Als leistungsfahiger Verbundstandort hat sich der Standort im Gewerbe-  Vverbundstandort ESCH
gebiet ESCH entwickelt, der insbesondere aus der Verbindung von Voll-

sortiment und Discount seine Anziehungskraft auf viele Verbraucher

ausibt.

Abb. 14: Karte Verbundstandort

Einzelhandel
Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf

Ooceoe

Leerstand

Strukturpragende
NETTO Betriebe

Neben einer rein quantitativen Bewertung ist auch eine qualitative Beur-  Geringe Magnetfunktion
teilung der Nahversorgungssituation unabdingbar. In diesem Zusam- in Werther
menhang stehen u.a. die Erreichbarkeit bzw. Lage der Nahversorgungs-




betriebe und damit eine verbrauchernahe Versorgung im Fokus. Wah-
rend der genannte Verbundstandort vorrangig eine auf den Individual-
verkehr fokussierte Versorgungsfunktion Gbernimmt, kann insbesondere
fur den Stadtkern festgestellt werden, dass die dort ansassigen gréf3eren
Lebensmittelanbieter wesentliche Magnetfunktionen fir die Kernstadt
Ubernehmen.

Eine gewisse Sonderrolle nimmt hierbei der Discountmarkt des Betrei-
bers PENNY ein, der aufgrund seiner Dimensionierung sowie der
Trennwirkung der Enger Strale nur geringe Synergieeffekte fiir den
sonstigen Besatz generiert.

3.3 Analyse der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

3.3.1 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im
Einzugsbereich

Zur Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales im
Stadtgebiet und damit fir die Bewertung der raumlichen Entwicklungs-
maglichkeiten werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfstrager) im
Untersuchungsraum die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben? zu-
grunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziig-
lich der Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im
gesamten Bundesgebiet sind fur das Jahr 2011 pro Kopf insgesamt
5.694 € einzelhandelsrelevant.

Diese Verbrauchsausgaben werden nunmehr mit einem Faktor gewich-
tet, welcher detailliert Auskunft Uber die Struktur und GrofR3e der potenzi-
ell fur den Einzelhandel in Frage kommenden Einkinfte der ortsansassi-
gen Verbraucher gibt. Dieser Aspekt wird durch die Gewichtung der Ver-
brauchsausgaben mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer in die Potenzial-
ermittlung eingearbeitet. Die IBH RETAIL CONSULTANTS, Kéln, weisen
fur das Jahr 2011 in der Stadt Werther eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 102,4 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben liegen somit um 2,4 %-Punkte Uber dem Bundes-
durchschnitt.

Die Verbrauchsausgaben werden zusatzlich mit der Elastizitat der Nach-
frage gewichtet, da diese in unterschiedlichen Sortimenten durchaus
differieren kénnen. Dies bedeutet, dass bei einem hoheren Kaufkraftni-

2 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu

verstehen, der pro Kopf der Bevédlkerung dem Einzelhandel zuflie3t. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft die pro Gebiet
unterschiedlichen Ausgaben fiir u.a. Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und
Altersvorsorge abgezogen. Unbericksichtigt bleiben u.a. auch die Ausgaben fir
Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.

Marktstellung PENNY

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer
Werther: 102,4 %
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veau die Ausgabenbereitschaft beispielsweise bei Gltern des mittelfristi-
gen Bedarfes nicht im gleichen Verhéltnis wie z.B. bei Gitern des lang-
fristigen Bedarfes angehoben wird. Diesem Phanomen wird durch einen
Elastizitatsfaktor Rechnung getragen.

Hieraus ergibt sich fUr die Stadt Werther Uber alle Warengruppen eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf in Héhe von 5.834 € im Jahr.
Gewichtet mit der Einwohnerzahl I&sst sich ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in Hohe von insgesamt rd. 66,8 Mio. € fur das Jahr
2011 ermitteln.

Abb. 15: Kaufkraftpotenzial in Werther
% BBE

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der
Warengruppe Bevdlkerung

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 102,43 im Bundesdurchschnitt im Gebiet

in € zu Endverbraucher- in € zu Endverbraucher-

Einwohner: 11.455

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in
Werther

Einzelhandels-
Kaufkraftpotenziale
je Warengruppe

im Gebiet

in T€ zu Endverbrau-

preisen inkl. MwSt. preisen inkl. MwSt.  cherpreisen inkl. MwSt.

Nahrungs- und GenuR mittel 2.144 2.192 25.113
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 899 912 10.444
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 205 213 2.435
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.248 3.317 37.991
Bekleidung/Wasche 452 469 5.374
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 122 127 1.449
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 703 712 8.154
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 64 66 757

Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 204 211 2.423
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.545 1.585 18.156
Méobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) 339 351 4.019
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 147 152 1.739
Unterhaltungselekt./Musik/Video/P C/Drucker/Kommunikation/Foto 324 335 3.833
Uhren/Schmuck 50 53 602

Sonstiges 42 43 492

Uberwiegend langfristiger Bedarf 901 933 10.684
Gesamt 5.694 5.834 66.831

Quelle: IBH RETAIL CONSULTANTS, Kdéln, 2011

3.3.2 Kaufkraftbindungsquoten

Auf Basis der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten wur-
de eine Analyse der Kaufkraftbindungsquoten durchgefihrt. Als wesent-
liche Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsféahigkeit des Einzel-
handels kann der getatigte Umsatz der ortlichen Betriebe, der sich aus
der Kaufkraftbindung vor Ort sowie den Zufliissen von auf3erhalb des
Stadtgebiets zusammensetzt, sowie die Umsatz-Kaufkraft-Relationen
(Relation zwischen ortlichem einzelhandelsrelevantem Umsatz zu loka-
lem einzelhandelsrelevantem Nachfragepotenzial) herangezogen wer-

Umsatz-Kaufkraft-
Relation




den. Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abfliisse starker als die
Zuflisse; bei einem Wert Uber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel
mehr als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsétze wurden bundesdurchschnittli-
che Flachenproduktivitaten, d.h. sortimentsspezifische Umsatze je gm
Verkaufsflache differenziert fir einzelne Vertriebsformen angesetzt, die
unter Bertcksichtigung der standortbezogenen und betrieblichen Quali-
taten der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der vor-Ort-Begehung an-
gepasst werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand erge-
ben sich fir die einzelnen Warengruppen die branchenspezifischen Um-
satze.

In der Stadt Werther wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandelsre-
levanter Umsatz von rd. 43,1 Mio. € realisiert.

Abb. 16: Bindungsquoten in Werther
%~ BBE

Einzelhandelsumsatz
43,1 Mio. €

Warengruppe erzielte Umsatze einzelhandelsrele- | Umsatz-Kaufkraft- | Umsatz-Kaufkraft-
LY vante Kaufkraft Relation 2010 Relation 2007

in 1.000 € zu in 1.000 € zu

in Prozent zur in Prozent zur

Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen
inkl. MwsSt. inkl. MwsSt.

Nahrungs- und GenuR mittel 21.790 25.113
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 6.777 10.444
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Buicher 1.805 2.435
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30.371 37.991
Bekleidung/Wasche 3.200 5.374
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.029 1.449
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 1.930 8.154
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel —* 757

Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 1.461 2.423
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 8.514 18.156
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) --* 4.019
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate —* 1.739
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation/Foto 2.020 3.833
Uhren/Schmuck - 602

Sonstiges 849 492

Uberwiegend langfristiger Bedarf 4.199 10.684
Gesamt 43.084 66.831

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Ausw eisung

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Eine vollstandige Kaufkraftbindung von 100 % ist dabei allerdings zu-
nachst eine rechnerische (Ziel-)Grol3e, die in den einzelnen Warengrup-
pen und Sortimenten teilweise deutlich abweichen kann, weil die Bin-
dungsfahigkeit einer Gemeinde oder eines Standortes auch von der
Wettbewerbsféhigkeit einzelner Betriebsformen des Handels abhéngen
kann.
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In einer vertiefenden Betrachtung sind die prozentualen Bindungswerte
fur Waren des kurzfristigen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel, Dro-
gerie / Parfimerie / Kosmetik) sowie bei Schuhen und Bekleidung am
hochsten zu beziffern. Auch hat sich die Kaufkraftbindung gegentber
dem Erhebungsjahr 2007 erhoht, auch hier vorrangig im Bereich der
Nahversorgung.

Angesichts dieser Ergebnisse ist die Versorgungssituation wie folgt zu
bewerten:

Die Versorgung der Bevolkerung mit Nahversorgungsangeboten ist
insgesamt als sehr gut anzusehen. GréRere Entwicklungspotenziale
in diesem Bereich sind nicht erkennbar.

GroBere Versorgungsdefizite sind in nahezu allen sonstigen
Sortimenten festzustellen. Allerdings muss hierzu auch angemerkt
werden, dass sich innerhalb einiger Branchen eine wirtschaftliche
Tragfahigkeit erst ab einer bestimmten VerkaufsflachengrofRe und
somit auch einer entsprechenden Grolle des wirtschaftlichen
Einzugsgebietes erreichen lasst.

Auch wenn sich aufgrund der fehlenden wirtschaftlichen
Tragfahigkeiten nicht in allen Sortimenten die Versorgungssituation
verbessern lasst, so muss es doch Ziel sein, insgesamt die
wohnungsnahe Versorgung der ortlichen Bevdlkerung zu verbessern.

Der interkommunale Vergleich mit anderen Grundzentren stellt sich wie
folgt dar:

Hoéchste Bindung bei
Nahversorgung

Versorgungssituation




Abb. 17: Bindungsquoten im Vergleich
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B kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.4 Entwicklungspotenziale in Werther

Die Situationsanalyse, hier insbesondere die Ermittlung der Umsatz-
Kaufkraft-Relationen, hat einen ersten Fingerzeig auf Defizite aber auch
mdgliche Entwicklungschancen des ortlichen Einzelhandels aufgezeigt.
Gleichwohl ist die Erreichung einer vollstandigen Kaufkraftbindung in
einem Grundzentrum zunéchst einmal lediglich ein rechnerischer Wert.

Neben dem grundsatzlichen Einwohner- und somit auch Verbraucherpo-
tenzial spielen fir die wirtschaftliche Tragféahigkeit bestimmter Vorhaben
oder Betreiber auch die Nahe zu konkurrierenden Wettbewerbsstandor-
ten sowie deren Wettbewerbsqualitdt oder auch die rAumliche Verteilung
der Bevolkerung auf mogliche Siedlungsbereiche und Ortsteile eine we-
sentliche Rolle.

Auch hat der so genannte ,GréRensprung” bestimmter Betriebsformen
und Betreiber im Einzelhandel zum einen zu einer Ausweitung wirtschaft-
lich notwendiger Einzugsgebiete einzelner Vorhaben gefiihrt, zum ande-
ren aber auch die Entwicklungschancen an anderen Standorten deutlich
eingeschrankt.

Erste Hinweise
aus den UKR

Faktoren der
wirtschaftlichen
Tragfahigkeit

GrolRensprung der
Vorhaben




Angebots- und Nachfragestrukturen E

Dies lasst sich insbesondere an den Entwicklungen im Bereich der Bau-
und Gartenfachmérkte ablesen. Hier ist die Markteintrittsgro3e der regi-
onal und Uberregional agierenden Anbieter auf i.d.R. mindestens 5.000 —
8.000 gm Verkaufsflache angestiegen, was somit auch einen wirtschaft-
lichen Einzugsbereich von mindestens 30.000 Verbrauchern voraussetzt.

Allerdings haben in vielen Stadten und Gemeinden kleinere Fachmarkte
fur Garten-, Tier- und landwirtschaftlichen Bedarf zumindest Teilfunktio-
nen Ubernommen. Diese oftmals genossenschaftlich organisierten Be-
triebe kénnen durch Einbindung von Nischenkonzepten wie Reitsport
oder Angelbedarf ihre Wirtschaftlichkeit auch auf kleinerer Flache dar-
stellen.

Abb. 18: Beispiele kleinerer Garten- und Zoofachmérkte

Quelle: eigene Fotos

Oftmals hat sich der klassische inhabergefuhrte Einrichtungshandel in
vielen Stadten und Gemeinden aufgrund des Wettbewerbs zurtickziehen
missen. Verstarkt wird diese Entwicklung auch durch das weiterhin an-
haltende Flachenwachstum der groBen Sortimentshauser auch in der
Region OWL. Fur kleinere und mittlere Stadte sind somit vorrangig die
Besetzung von Nischen oder Spezialsortimenten denkbar.

Abb. 19: Beispiele Fachmarkte Einrichtung

Quelle: eigene Fotos

Wenngleich somit bestimmte Angebotsformen und Betreiber in Werther
auch zukiinftig nicht vertreten sein werden, so ergeben sich doch gewis-
se, dann allerdings standortangepasste Entwicklungschancen. In diesem
Zusammenhang spielt beim Ausnutzen mdéglicher Entwicklungspotenzia-

Ruckzug des
inhabergefuhrten
Einzelhandels

Standortangepasste
Entwicklungschancen




le des ortlichen Einzelhandels nicht nur ausschlieZlich die Ansiedlung
neuer Betriebsstatten eine zentrale Rolle. Vielmehr kann eine hdhere
Kaufkraftbindung auch durch eine konzeptionelle Neuausgestaltung ein-
zelner ortsansassiger Anbieter erzielt werden.

So zeigen Erfahrungen aus ahnlich gelagerten Projekten, dass durch
eine (konzeptionelle) Umgestaltung und Aufwertung des Erscheinungs-
bildes — ggf. ergadnzt durch gewisse Arrondierungsmalinahmen — ent-
sprechende Umsatzsteigerungen und damit auch eine hohere Kaufkraft-
bindung in den einzelnen Warengruppen erzielt werden kénnen. Eine
verbesserte Umsatz- und Ertragssituation tragt letztlich auch zur Siche-
rung der jeweiligen Betriebsstétte bei.

Trotz der raumlichen Néahe zum Oberzentrum Bielefeld ist der Angebots-
besatz mit Giitern der personlichen Ausstattung in Werther als gut ein-
zuordnen. In diesen auch so genannten Lifestyle-Sortimenten haben sich
in den letzten Jahren neben den Individualkonzepten verstarkt Flachen-
konzepte oder auch vertikale Konzepte durchgesetzt. Diese Konzepte
zeichnen sich dadurch aus, dass sich eine starre Trennung zwischen
produzierender Industrie und ortlichem Handel mehr und mehr aufgeldst
hat. Da sich zugleich das Angebot von dem systemgleicher Anbieter an
anderen Orten nur geringfligig unterscheidet sowie eine eher konsumige
Preislage bedient wird, hat sich in vielen kleineren Orten das Angebot in
den Flachenkonzepten in den letzten Jahren erheblich verbreitert.

Dies stellt somit auch fir Werther eine gewisse Chance der ortlichen
Anbieter dar, sofern sie die entsprechenden Produkte nicht bereits heute
anbieten. Gewisse Ansiedlungs- und Erweiterungschancen ergeben sich
hier insbesondere durch kleinere Fachanbieter mit hoher Beratungs- und
Serviceintensitat.

An manchen Standorten finden sich auch Spezialisten, die aufgrund ihrer
doch recht engen Zielgruppenorientierung oftmals regionale Einzugsge-
biete generieren. Als Beispiele seien hier Fachanbieter flr Sportartikel
(Reitsport, Anglerbedarf, Outdoor, Skisport 0.4.) oder sonstigen Spezial-
angeboten wie Musikinstrumente, Jagdbedarf oder Brautmoden genannt.
Allerdings werden in diesem Zusammenhang oftmals erhdhte Anforde-
rungen an die verkehrliche Erreichbarkeit gestellt, um somit auch Orts-
fremden eine leichte Anfahrt zu ermdglichen.

Die Anforderungen an die Objekteigenschaften differieren nach Branche
und Betreiberkonzept recht deutlich. Wahrend Fachmarkte in aller Regel
eine Verkaufsflachendimensionierung von mindestens 300 gm Verkaufs-
flache bendtigen, sind Fachgeschafte in wirtschaftlichen GréRenordnun-
gen in aller Regel schon mit etwa 80 bis 100 gm Verkaufsflachen zu fiih-
ren.

Insbesondere Fachmarkte suchen die Néhe zu frequenzstarken Magnet-
betrieben, weshalb die Verflugbarkeit entsprechender Flachen und Ob-
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jekte in unmittelbarer Anbindung an den Magnetbetrieb forderlich sein
kann.

3.5 Fazit: Starken und Schwéachen des
Einzelhandelsstandortes Werther

Der Einzelhandelsstandort Werther weist in der Struktur seines Angebo-
tes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken
kénnen folgende Punkte benannt werden:

= eine in der Summe zufriedenstellende bis gute Angebotssituation,
zumeist gepragt durch grol3ere Lebensmittelanbieter, aber auch
einzelne inhabergefiihrte Fachgeschéfte wie z.B. SUDFELD

= die gute Einbindung der Magnetbetriebe EDEKA und NETTO in den
Ortskern

= ein insgesamt attraktiver und unverwechselbarer stadtebaulicher
Rahmen

= kompakte Bau- und Nutzungsstrukturen im Ortskern, gekennzeichnet
u.a. durch eine Durchmischung mit o6ffentlichen Einrichtungen,
Dienstleistungseinrichtungen sowie gastronomischen Angeboten

= eine gute Ausstattung und Erreichbarkeit der Parkplatze
= eine stabile Bevélkerungs- und Siedlungsentwicklung
= eine gute Kaufkraft

Diese Starken gilt es zuklnftig weiter auszubauen und zu entwickeln.
Neben den obigen Starken gibt es aber auch deutliche Schwachen. Dies
sind:

= das Fehlen (erkennbarer) Potenzialflachen insbesondere fiir den
grof3flachigen Handel innerhalb des Stadtkerns

= einen deutlichen Kaufkraftabfluss insbesondere bei mittel- und
langfristigen Bedarfsartikeln

= der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird z.T. durch
Wohnnutzung oder gewerbliche Nutzungen unterbrochen; dies fihrt
zu einer insgesamt geringeren Nutzungsdichte bei einer raumlich
hoheren Ausdehnung

= teilweise nicht zeitgerechter Marktauftritt einiger Betriebsstatten

Ziel des Konzeptes muss es daher sein, die Rahmenbedingungen fiir
eine angepasste Weiterentwicklung des Einzelhandels in Werther zu
formulieren, um somit allen Beteiligten wie Kaufmannschaft, Rat, Verwal-
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tung und Investoren nachvollziehbare und verlassliche Entscheidungs-
grundlagen an die Hand zu geben.

Hierbei steht die Entwicklung des Ortskerns einerseits, das Fehlen je-
doch geeigneter Flachen in diesem Bereich andererseits im Mittelpunkt
eines moglichen Zielkonfliktes. Zur Erreichung der genannten Zielset-
zungen ist der mafRvolle Einsatz planungsrechtlicher Instrumentarien zur
raumlichen Steuerung geplanter Einzelhandelsstandorte sowie zur Si-
cherung und Entwicklung bestehender Angebotsstrukturen erforderlich.

Zielkonflikt?




4.1 Zielvorstellungen der Einzelhandelsentwicklung

Die vorangestellte differenzierte stadtebauliche und einzelhandelsrele-
vante Situationsanalyse der derzeitigen Ausgangssituation innerhalb der
Stadt Werther stellt die Grundlage fiir konkrete Handlungsempfehlungen
zur raumlich-funktionalen Steuerung des Einzelhandels und damit fur
eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung dar. Ubergeordnetes
Ziel ist hierbei die Sicherung und Stéarkung des Einzelhandelsstandortes
Werther im Hinblick auf seine kommunale Versorgungsaufgabe. Dabei
gilt es vor allem, die raumliche Angebotsstruktur mit der Fokussierung
auf den Ortskernbereich zu sichern und zu entwickeln, eine weitgehend
flachendeckende Grundversorgung zu gewahrleisten sowie funktionale
Erganzungsstandorte vorzuhalten. Voraussetzung hierfiir ist ein abge-
stuftes und aufeinander abgestimmtes Zielsystem.

Mit Hilfe nachfolgender Grundsétze, Leitlinien und Zielsetzungen soll ein
Rahmen definiert werden, an den kinftige Entscheidungen zu einzel-
handelsrelevanten Fragestellungen gebunden sind. Dabei sind unter-
schiedliche MaR3stabe fiir die Entwicklung unterschiedlicher Standortka-
tegorien anzusetzen. Das Einzelhandelskonzept muss fiir jede Standort-
kategorie und damit letztlich fur jeden Standort des Einzelhandels inner-
halb der Stadt konkrete Ziele und Handlungsanweisungen enthalten.
Den rechtlichen Rahmen bilden hierzu insbesondere die Grundsétze und
Ziele der Raumordnung und Landesplanungen sowie die Aussagen des
BauGB sowie der BauNVO zu grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben und
Einkaufszentren.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es bei der For-
mulierung nachfolgender Ziele und MalRhahmen nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu reglementieren, sondern mdgliche Ein-
zelhandelsentwicklungen auf bestimmte, stadtebaulich vertragliche und
geeignete Standorte zu fokussieren.

Die Ziele fur die Stadt Werther lassen sich wie folgt zusammenfassen.

Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der Stadt
Werther

Wesentliche Zielsetzung in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung ist
die Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Werther als Grundzentrum, d.h. als Einzelhandelsstandort hinsicht-
lich seiner kommunalen Versorgungsaufgabe. Hiermit einher gehen die
Sicherung sowie der Ausbau eines attraktiven und vielfaltigen Einzel-
handelsangebotes, welches durch die Quantitat des Angebotes (Anzahl
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und Gr6Re der Betriebsstatten) und seine qualitative Zusammensetzung
(Branchenvielfalt, Sortimentstiefe und -breite, Betriebsformen und
—konzepte etc.) determiniert wird.

Starkung und Weiterentwicklung des Ortszentrums (= zentraler Versor-
gungsbereich)

Das Ortszentrum von Werther stellt den stadtebaulich wichtigsten Ein-
zelhandelsstandort der Stadt dar. Das hier vorhandene Einzelhandels-
angebot — erganzt um weitere Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
handelsaffine Nutzungen etc.) — ist maf3geblich fur die Attraktivitat der
Stadt als Einkaufsstandort verantwortlich. Ziel muss daher die Sicherung
und Entwicklung eines attraktiven und vielféaltigen Einzelhandelsangebo-
tes in der Stadt Werther sein.®® Der Fokus zukiinftiger Entwicklungen
(insbesondere mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) ist daher auf den
Hauptgeschaftsbereich zu legen. Dieser Standort geniel3t als schit-
zenswerter Bereich oberste Prioritdt innerhalb der gemeindlichen
Zentrenstruktur.

Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, ver-
brauchernahen Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche und — rdumlich
wie funktional — ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche die fla-
chendeckende Nahversorgung der Bevolkerung langfristig und nachhal-
tig sicherstellen. Das bestehende Netz an Nahversorgungseinrichtungen
muss erhalten und stabilisiert werden. Weitergehendes, noch bindbares
Kaufkraftpotenzial sollte primar zur Verbesserung der Nahversorgung in
unterversorgten Gebieten verwendet werden. Hierbei dirfen von Nah-
versorgungsstandorten jedoch keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden.

Ableitung funktionaler Ergdnzungsstandorte & zentrenvertragliche Ent-
wicklung der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte  des  groRRflachigen  Einzelhandels mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sollen unter Bertcksichtigung der allge-
meinen stadtentwicklungspolitischen Ziele sowie der Zentrenvertraglich-
keit solcher Vorhaben anbieter- und kundengerecht weiterentwickelt und
Flachen zur Verfiigung gestellt werden.

% Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes wird dabei im entscheidenden MafRe
durch das Zusammenspiel aus quantitativer Ausstattung des
Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebsstatten, Verkaufsflachenausstattung
etc.) sowie der qualitativen Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Betriebsformen,
Sortimentstiefe  etc.) einschlieBlich seiner Funktions- / Nutzungsvielfalt
(Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie etc.) bestimmt.




Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung

In den Ubrigen Standortlagen auRerhalb der schiitzenswerten Bereiche
soll eine restriktive Steuerung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstat-
ten, die nicht strukturpréagend sind, kénnen hier zugelassen werden. Be-
reits bestehende Betriebe, die sich auRerhalb der schitzenswerten La-
gen befinden, genieRen Bestandsschutz. Hierdurch erhalten die Immobi-
lienbesitzer und Betreiber verlassliche Aussagen zu verschiedenen Ent-
wicklungsflachen und Standorten (Investitionssicherheit).

Sicherung von Gewerbegebieten flir Handwerk und produzierendes Ge-
werbe

Im Zusammenspiel mit vorgenannter Zielsetzung sollen diese Gebiete
fur ihre originar bestimmte Nutzung vorgehalten und eine unkontrollier-
bare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu Gunsten einer Starkung
und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches sowie inte-
grierter Nahversorgungseinrichtungen verhindert werden.

Die vorangestellten Zielvorstellungen der ortlichen Einzelhandelsentwick-
lung lassen sich je nach den drtlichen Ausgangsbedingungen jedoch
nicht immer vollstandig miteinander vereinbaren. Gerade in kleineren
Stadten und Gemeinden wie Werther lassen sich der Schutz und die
Entwicklung der gewachsenen Ortskerne mit der Zielsetzung der Siche-
rung und des Ausbaus einer wohnungsnahen Versorgung haufig nicht
ohne weiteres miteinander vereinbaren.

So ist angesichts der guten Ausstattung in der Stadt mit Angeboten der
Nahversorgung der quantitative Spielraum zukinftiger Entwicklungen mit
entsprechenden Angeboten eingeschrankt. Dies gilt auch vor dem Hin-
tergrund des Bestandsschutzes am Altstandort ESCH, der somit die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur weitere Entwicklungen birgt.

Wenngleich kommunale Konzepte oder planungsrechtliche Festlegun-
gen nicht der etwaigen Steuerung des Wettbewerbs dienen, so muss
doch angesichts der guten Ausstattung bei weiteren Ansiedlungen be-
furchtet werden, dass insbesondere die Auswirkungen gegenlber den
Magnetbetrieben im Zentrum mdglicherweise auch stadtebauliche Aus-
wirkungen nach sich ziehen.

Vom Grundsatz her ist somit vorrangig eine Sicherung und Arrondierung
des vorhandenen Besatzes zu empfehlen. Wie jedoch bereits erwahnt,
entspricht insbesondere die Betriebsstatte PENNY nicht mehr den
marktiblichen Standards, so dass vor diesem Hintergrund zu prifen
ware, inwieweit Erweiterungsmdoglichkeiten am bestehenden Standort
vorhanden sind.

Zugleich ist die stadtebauliche Ausgangssituation im Stadtkern zumin-
dest als stabil zu bezeichnen, so dass diese im Zuge mdglicher Planun-

Zielkonflikte?

Begrenzte Potenziale
Nahversorgung

Stadtebauliche
Folgewirkungen

Sicherung
Nahversorgung

Schutz des Stadtkerns




gen auBerhalb des Zentrums nicht in Mitleidenschaft gezogen werden
sollte. Dem Schutz des Stadtkerns durch planungsrechtliche Steuerung
der zentrenschéadigenden bzw. eben der nicht zentrenschadigenden Sor-
timente kommt somit bei der mittelfristigen Entwicklung des Einzelhan-
dels in Werther eine zentrale Bedeutung zu.

Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit sind zudem etwaig beste-
hende Zielkonflikte durch eine sachgerechte Abwagung der einzelnen
Zielvorstellungen untereinander zu begegnen.

Zwischen den je nach Sortimentsstruktur** jeweils unterschiedlichen
Zielsetzungen ist nachfolgendes, aufeinander abgestimmtes Steuerungs-
instrumentarium im Sinne einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung zur
Umsetzung herzuleiten, so dass die Verfolgung des einen Zieles nicht
die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet:

= Zentren- und Standortkonzept (Konzept der Zentrenhierarchie)
= Ortsspezifische Sortimentsliste

= Ansiedlungsleitsédtze und —regeln

14 Zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht-zentrenrelevant

Sachgerechte
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Die nachfolgenden konzeptionellen Empfehlungen basieren sowohl auf
den Untersuchungen und Analysen als auch den lbergeordneten raum-
lichen Leitlinien und Entwicklungszielen.

5.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 13. Juni 2007 den bisherigen
§ 24 Abs. 3 durch § 24a LEPro ,GroR3flachiger Einzelhandel* ersetzt.
Neben dem seinerzeit novellierten § 24a LEPro wurde der so genannte
Einzelhandelserlass NRW aktualisiert, der als Verwaltungsvorschrift we-
sentliche Punkte der gesetzlichen Vorgaben zusammenfasst und erlau-
tert.

Das OVG NRW hat zwischenzeitlich in einem Urteil vom 30.9.2009 an-
lasslich der Zulassungsklage fir ein Factory Outlet Center (OVG NRW
10 A 1676/08) festgestellt, dass der § 24a Abs. 1 Satz 3 LEPro kein ver-
bindliches Ziel der Raumordnung darstellt und 8§ 24a Abs. 1 Satz 1 in
Verbindung mit Abs. 2 LEPro als Grundsatz der Raumordnung qualifi-
ziert. Das Bundesverwaltungsgericht hat mit dem Beschluss vom
14. April 2010 (BVerwG 4 B 78/09) die Beschwerde gegen die Nichtzu-
lassung der Revision des OVG Urteils zuriickgewiesen.

Dies bedeutet, dass die Kommunen bei der Bauleitplanung nicht mehr
zwingend an die Vorgaben des Landes zum grof3flachigen Einzelhandel
in 8 24a LEPro gebunden sind, sondern davon in ihrer planerischen Ab-
wagung begriindet abweichen kdnnen. Es ist allerdings davon auszuge-
hen, dass die Landesregierung eine Neuregelung der Steuerung des
groRRflachigen Handels anstrebt.

Auch sind die rechtlichen Vorgaben des § 24a LEPro von vielen Stadten
und Gemeinden als planerische Zielsetzung auch unabh&ngig vom
rechtlichen Status eines raumordnerischen Zieles in die kommunalen
Konzepte bernommen und somit Ausdruck der planerischen Zielvorstel-
lungen in den planenden Kommunen.

Dies wird auch durch eine aktuelle Umfrage bei etwa 200 Stadten und
Gemeinden in Nordrhein-Westfalen bestétigt, die in einer groRen Mehr-
heit auch angesichts der neuen rechtlichen Einordnung der Landespla-
nung ihre auf dem § 24 a LEPro basierenden Konzepte mit den darin
enthaltenden Zielvorstellungen und Leitlinien weiterverfolgen.

Abstimmung mit
Arbeitskreis

Grundlage § 24a LEPro

Quialifizierung als
Grundsatz der
Raumordnung

Begrindete
Abweichungen von 24a
LEPro mdglich

Ubernahme in zahlreiche
kommunale Konzepte
auch ohne Zielcharakter
der Landesplanung
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5.2 Standortstruktur & Zentrenhierarchie

Auf Grundlage der durchgefiihrten Situationsanalyse sowie der definier-
ten Leitlinien und Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Werther ist das Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-
funktionalen ,Arbeitsteilung” hergeleitet worden, d.h. es sind die raumli-
chen Versorgungsschwerpunkte in ein hierarchisches Zentrenmodell
integriert und den verschiedenen Einzelhandelsstandorten raumlich-
funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen worden. Als Grundkon-
zept dient eine Zentrenhierarchie, bestehend aus zentralen Versor-
gungsbereichen, sonstigen Standorten (nicht gro3flachig) sowie einem
Sonderstandort als Standort des nicht zentrenrelevanten grof3flachigen
Handels.

Maf3gebliches Kriterium fir die Einstufung eines Einzelhandelsstandor-
tes im Rahmen o.g. Zentrenhierarchie ist die vorhandene Einzelhandels-
dichte bzw. Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei sind u.a.
die Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sortimentsschwer-
punkte, die Verkaufsflache und die stédtebauliche Integration in die Be-
urteilung einzubeziehen.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zur Einstufung sind zudem die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Werther. Dazu zahlt beispielsweise
insbesondere die Berticksichtigung der Sicherung und der Entwicklung
der ortlichen Einzelhandelsstrukturen.

Ausgehend von diesen Bewertungskriterien lassen sich die Einzelhan-
delsstandorte mit wesentlicher Versorgungsfunktion folgendermalen
idealtypisch definieren:

Der bedeutendste Typ der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Werther
ist der Stadtkern, in dem sich verschiedene Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe konzentrieren. Angebotsschwerpunkt bei kleineren
Stadten ist in aller Regel die Nahversorgung, erganzt um weitere mittel-
und langfristige Warengruppen.

Ein weiterer wesentlicher Versorgungsschwerpunkt ist der Standort
ESCH, an dem sich zum einen Anbieter mit Nahversorgungsangeboten,
zum anderen aber auch Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt befinden.

AuRRerhalb der angesprochenen Standorte finden sich weitere nicht grof3-
flachige Angebotsstrukturen, die durch ihre raumliche Lage innerhalb der
Wohnsiedlungsbereiche, umgeben von angrenzender Mantelbevolke-
rung, durchaus die Funktion einer wohnungsnahen Versorgung wahr-

15 Hauptzentren = zentrale Versorgungsbereiche: zu schitzende und zu

entwickelnde Bereiche u.a. im Sinne 8 2 Abs. 2 BauGB, 8§ 9 Abs. 2a BauGB und §
34 Abs. 3 BauGB sowie § 24a LEPro
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nehmen koénnen, aber aufgrund der geringen Grof3e oder nicht vorlie-
genden Nutzungsvielfalt keine Zentrenfunktion ausiben.

Neben den oben genannten Standorten werden im Sinne des Leitbildes
einer raumlich-funktionalen , Arbeitsteilung” der Standorte und Sortimen-
te untereinander auch Standorte fur den nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel benannt: die Sonder- und Fachmarktstandorte. Als Agglomerati-
on einzelner Fachmarkte oder Fachgeschéfte lassen sie sich durch ihren
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und
Mischung mit anderen ortskernrelevanten Nutzungen charakterisieren.
Pragend ist zudem ihre stadtebaulich nicht integrierte Lage, oftmals in
Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und Industrieansied-
lungsbereichen.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien
ergibt sich unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fiir
die Stadt Werther nachfolgende Zentrenhierarchie:

Abb. 20: Zentrenhierarchie der Stadt Werther

Sonder- und
Fachmarktstandorte

Zentrenhierarchie

I
Nahversorgungs-und

Haupt- zentrenrelevante Sortimente,

. zentrum z.B. Lebensmittel, Bekleidung,

zu schiitzendeund ST Schuhe

zu entwickelnde
Standorte

Nahversorgungs-
standorte

Sonstige Standorte

Gewerbegebiete /Fachmarktstandorte

Quelle: eigene Darstellung

5.3 Zentrale Versorgungsbereiche

5.3.1 Herleitung zentraler Versorgungsbereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zukiinftig zu schiitzenden
und zu entwickelnden Bereiche insbesondere mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten im Zentrengeflige dar. Die Innenstadt-
und Ortszentren, stadtischen Nebenzentren sowie die Nahversorgungs-

Nahversorgungsrelevante
Sortimente, z.B. Lebensmittel,

Drogerie

Nahversorgungs-und
zentrenrelevante
Sortimente < 800 gm VKF




zentren sind somit stadtebaurechtlich und landesplanerisch Schutzgtiter
im Sinne des BauGB, der BauNVO sowie des Landesentwicklungspro-
gramms NRW.*® Deren raumliche Abgrenzung sowie funktionale Zuord-
nung ist die wesentliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels
gemal angefihrter Leitlinien und Zielvorstellungen (Kap. 4) im Rahmen
der Bauleitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in
Raumordnungspléanen ergeben. Sie kénnen aber auch aus sonstigen
raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet wer-
den, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen Verhaltnissen.’

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung ist unter Berlicksichtigung
funktionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf
der Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Werther,
den Ergebnissen der Situationsanalyse sowie der Zentrenkonzeption, in
welcher der zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich planerisch
festgelegt wird.

Darlber hinaus sind die landesplanerischen Grundsétze zu beachten.
Danach zeichnet sich ein zentraler Versorgungsbereich aus durch:

= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des
Einzelhandels,

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das Offentliche
Personennahverkehrsnetz.

Als weitere relevante Kriterien fur die Festlegung bzw. Abgrenzung eines
zentralen Versorgungsbereiches lassen sich anfihren:

= Funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheiten; Bebauungsstruktur

' Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen
Leitsatze zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB), der planungsrechtlichen
Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB) sowie der zu
beriicksichtigenden Belange der Bauleitplanung (8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem
berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche
die Aufstellung vereinfachter Bebauungspldne (8 9 Abs. 2a BauGB) und ist
Grundsatz der Landesplanung (8 24a LEPro NRW).

17 Begriindung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpassungsgesetz, BT-
Drs. 15/2250

Festlegung durch
die Stadt

Vorgaben LEPro

Weitere Kriterien
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= Raumliche Ausdehnung

= Barrieren und Zasuren, z.B. VerkehrsstraRen und Bahngleise

= Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
= Gestaltung des offentlichen Raumes

= Vorhandensein von Magnet- bzw. strukturprdgenden Betrieben

= Passantenfrequenzen, -stréme

Die raumliche Abgrenzung der kinftigen zentralen Versorgungsbereiche
erfolgt mehrstufig. Auf Grundlage der ortlichen Situationsanalyse sowie
obiger Grundsétze und Kriterien wird zunachst eine parzellenscharfe
Abgrenzung am tatsachlichen Bestand von offentlichen und privaten
Einrichtungen vorgenommen.

Da gemal aktueller Rechtsprechung bei der Abgrenzung etwaige kunfti-
ge Entwicklungsperspektiven (brachliegende Flachen; leer stehende
Objekte etc.) zu bertcksichtigen sind, ist neben dem tatsachlichen Be-
stand die Einbeziehung solcher Flachen ebenfalls mdglich und sinnvoll.

Letztlich kann auch eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vor-
gaben erfolgen (z.B. Regionalplan, Flachennutzungsplan), gleichwohl ein
zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebietsaus-
weisung (im Bebauungsplan) Ubereinstimmen muss.

Abb. 21: Methodik zur Abgrenzung (Beispiel)

Methodische Schritte;

1. Bestand e 2. Potenziaflachen -

Schritt Il; Rocht
LEF ..
FE -n“.s?

Quelle: eigene Darstellung
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5.3.2 Empfehlungen zur Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche

Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Werther
wird die Funktion des Hauptzentrums vom zentralen Versorgungsbereich
im Ortskern Gbernommen. Dieser ist somit grundsatzlich fir die Aufnah-
me grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowohl fiir zentren- als auch fur
nahversorgungsrelevante Sortimente geeignet.

Der Standort ESCH erflllt hinsichtlich des angefuhrten Kriteriums Nut-
zungsmischung (Multifunktionalitéat) zumindest in seiner derzeitigen Aus-
gestaltung dieses nicht.

5.3.2.1 Hauptzentrum Innenstadt

Der im Hauptzentrum angesiedelte Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten dient der Versorgung des gesamten
Stadtgebiets. Mit dem Ziel des Schutzes und der Starkung der entspre-
chenden Versorgungsfunktionen sind darliber hinaus vor allem zukuinfti-
ge zentrenrelevante Entwicklungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich zu konzentrieren.

Fur das Hauptzentrum werden daher folgende Empfehlungen ausge-
sprochen:

= Sicherung und Ausbau der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums
unter Beriicksichtigung der Zielvorstellungen und Grundsatze des
Einzelhandelskonzeptes,

= Konzentration und Bindelung von zentren- und
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf diesen Bereich.

Der so planerisch festgelegte Bereich ist somit neben seiner grundsatzli-
chen Eignung auch des groR3flachigen zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels insbesondere der Bereich, der gegenlber sonsti-
gen Planungen an Standorten aufRerhalb des Zentrums eine besondere
Schutzwirdigkeit besitzt.

Grofflachiger
Einzelhandel im
zentralen
Versorgungsbereich

Kriterium
Nutzungsmischung

Empfehlungen fur das
Hauptzentrum
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Abb. 22: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum

Einzelhandel
Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf
Leerstand

AbgrenzungZVB

Quelle: DGK; eigene Darstellung

5.3.2.2 Nahversorgungsstandort ESCH

Am Standort ESCH sind mehrere leistungsfahige Betriebe in einer Agg-
lomerationslage zu finden. Es handelt sich um Anbieter mit nahversor-
gungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt.

Angesichts der ermittelten geringen freien Potenziale sowie der Leis-
tungsfahigkeit der hier ansassigen Betriebe ist eine weitere Starkung
dieses Standortes nicht zu empfehlen. Darlber hinaus entspricht diese
Empfehlung auch den Festsetzungen des Flachennutzungsplans im
Entwurf.

Im Gewerbegebiet ESCH befindet sich ein Altstandort, der vordem durch
einen Lebensmittelmarkt EDEKA, einen Discountmarkt ALDI sowie ei-
nen Textildiscounter genutzt wurde und den Bestimmungen des Be-
standsschutzes unterliegt. Im Entwurf des derzeit in Bearbeitung befind-
lichen B Planes 13 wird daher eine Ausdifferenzierung der genannten
Standorte nach GE 1 und GE 2 vorgenommen.

Keine weitere Starkung
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Abb. 23: Entwurf B Plan 13 (Version 1)

Quelle: Enderweit und Partner

5.3.2.3 Nahversorgungsstandort PENNY

Am Nahversorgungsstandort Enger Strafle sind neben dem Discount-
markt PENNY weitere kleinteilige Handelsnutzungen ansassig.

Die Dimensionierung sowie der Zuschnitt der Betriebsanlage insgesamt
entsprechen nicht mehr den marktiblichen Standards, so dass bei
gleichzeitiger Wettbewerbszunahme der Nahversorgungsangebote in
den letzten Jahren sicherlich die Wettbewerbsfahigkeit weiter abgenom-
men hat. Es wére somit zu prufen, inwieweit eine Aufwertung der Be-
triebsanlage am Standort erreicht werden kann.

5.3.2.4 Gewerbegebiet ESCH

Innerhalb des Gewerbegebietes befinden sich neben dem obigen Nah-
versorgungsstandort sowie dem Altstandort (Bestandsschutz) sowohl

Abnahme
Wettbewerbsfahigkeit
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gewerbliche Nutzungen als auch weitere Handelsnutzungen nicht-
zentrenrelevanter Art.

Durch den gewerblichen Charakter sowie die Einordnung des Gewerbe-
gebietes innerhalb des Regionalplanes als GIB-Flache ist eine Nutzung
fur zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimentsschwerpunkte
auszuschlieBen.

Fur den Bereich ist eine Eignung als Standort des nicht-
zentrenrelevanten Handels (Sonderstandort) gegeben und entspricht
dem derzeit erarbeiteten Entwurf des B Plans.

5.3.2.5 Empfehlung WECO-Gelande

Das so genannte WECO Gelénde befindet sich innerhalb der Kernstadt
an der Enger StralRe. Das Standortumfeld wird durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt und liegt teilweise brach. Im Regionalplan ist der Stand-
ort als GIB eingeordnet.

Trotz der raumlichen Nahe zum Stadtkern der Stadt Werther bestehen
gegenldber dem gewachsenen Geschéftsbesatz der Innenstadt keine
unmittelbaren Austauschbeziehungen. Vielmehr wird die Trennwirkung
durch die viel befahrene Enger Strafl3e noch verstarkt.

Abb. 24: Standort WECO

Quelle: eigene Fotos

Fur den Standort sind nunmehr durch den Grundstiickseigentiimer bzw.
Investor Planungen zur Errichtung grof3flachiger Einzelhandelseinrich-
tungen vorgelegt worden. Wesentliche Magnetfunktion bei den Planun-
gen kommt hierbei der Errichtung gro3flachiger Lebensmittelanbieter mit
Vollsortiment zu.

Fir die Planungen ist eine Vertraglichkeitsanalyse nach § 11 Abs. 3
BauNVO im Auftrag des Investors vorgelegt worden. Jenseits der hier
getroffenen Aussagen zur Vertraglichkeit einzelner Nutzungen sind zu-
nachst die planerischen Voraussetzungen mit den entsprechenden
Funktionszuweisungen des Standortes innerhalb des Konzeptes zu tref-
fen. Anders formuliert ist im Rahmen der kommunalen Planungshoheit

Eignung als
Sonderstandort
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festzulegen, fir welche Nutzungen und Sortimente der Standort zukinf-
tig genutzt werden soll.

Neben den planungsrechtlichen Voraussetzungen wie einer mdoglichen
Regionalplanénderung (in Allgemeinen Siedlungsbereich) ist somit ins-
besondere die stadtebauliche Zielvorstellung der planenden Kommune
selber maRRgeblich.

Bedingt durch die fehlende Anbindung des Standortes an den Hauptge-
schaftsbesatz tritt der Standort somit als potenzieller Wettbewerbsstand-
ort gegentber dem gewachsenen Zentrum in Erscheinung. Vom Grund-
satz her sind daher nur ergdnzende Nutzungen auf dem WECO Geléande
zu empfehlen, die weder in Wettbewerb mit bestehenden Angeboten
noch mit zukinftig moglichen stehen sollten.

Im Rahmen des Konzeptes ist das rdumlich abgegrenzte Hauptzentrum
als Standort des zentrenrelevanten, auch des grofl3flachigen Einzelhan-
dels definiert worden. Aus dieser Festlegung heraus ist somit eine Eig-
nung des WECO Gelandes fur grof3flachigen Handel mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auszuschlieRen.

Fur Handel mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt ha-
ben die Erhebungen eine hohe Ausstattung mit Verkaufsflachen und
somit auch eine hohe Kaufkraftbindung feststellen kénnen. Angesichts
dieser sehr guten Versorgungslage ist somit zumindest nicht auszu-
schlieBen, dass zuséatzliche Flachen in Wettbewerb mit bestehenden
Strukturen treten und somit mdglicherweise auch stadtebaulich uner-
wiinschte Folgewirkungen generieren.

Die verbleibenden Potenziale sollten daher vorrangig zur Sicherung vor-
handener Strukturen eingesetzt werden. Dies wéare dann der Fall, wenn
sich am derzeitigen Standort des PENNY Marktes keine Mdglichkeiten
zu einer marktgerechten Erweiterung ergében.

Allerdings wird Baurecht nicht fir bestimmte Betreiber oder Betriebsfor-
men geschaffen, so dass moglicherweise auch andere Betreiber zum
Zuge kamen. In der Bauleitplanung ware darliber hinaus dafiir Rechnung
zu tragen, dass keine unzuldssige Vorratsplanung (,Windhundplanung")
entstéande, die somit das gesamte Verfahren gefahrden wirde.

Angesichts der Aussagen zur Zulassigkeit bestimmter Sortimente am
Sonderstandort ESCH ware dartiber hinaus zu prifen, ob mit der Zulas-
sigkeit von nahversorgungsrelevanten Sortimenten (auch nicht groR3fla-
chiger Art) auf dem WECO Gelédnde moglicherweise nicht ein Préaze-
denzfall geschaffen wirde, der den Ausschluss an anderer Stelle un-
moglich machen wiirde.

Der Standort WECO ware vergleichbar dem Sonderstandort ESCH als
Standort des groRflachigen nicht-zentrenrelevanten Handels geeignet
und somit z.B. auch fur Sortimentsschwerpunkte wie Bau- und Garten-

Stadtebauliche
Zielvorstellungen?

kein Wettbewerb
zum Zentrum

kein zentrenrelevanter
Handel

Verlagerung PENNY?

Prazedenzfall?
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bedarf oder Mobel, die bislang in Werther nicht adaquat vertreten sind.
Respektive der noch vorzunehmenden Funktionszuweisung auch ange-
sichts der notwendigen stadtebaulichen Begriindung fir Nutzungen auch
nahversorgungsrelevanter Art ware der Standort als potenzielle Entwick-
lungsflache geeignet.

Abb. 25: Karte Lage Entwicklungsfléche
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Emzelhandel
Gastronomie
Dienstleistungen
Gemeinbedarf
Leerstand

Quelle: DGK 5, eigene Darstellung

5.4 Grundsatze zur raumlich-funktionalen
Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf den Zielvorstellungen aus Abschnitt 4 kann erreicht wer-
den, dass nicht nur ein quantitativer Ausbau des 6rtlichen Einzelhandels,
sondern insbesondere die raumlich-strukturelle Verbesserung der Ange-
botssituation in der Stadt Werther sichergestellt wird. Kinftige Entwick-
lungen werden somit auf stadtebaulich gewlinschte Standorte gelenkt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung win-
schenswert, wenn sie zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche, zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung sowie zur rAumlichen Konzent-
ration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels beitragt.




Unter Bertcksichtigung der formulierten Zielvorstellungen empfiehlt die
BBE Handelsberatung Munster fur die kinftige raumliche Entwicklung
der Versorgungsstrukturen folgende Grundséatze:

= Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmérkte sowie groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
in den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert werden.

= Die bestehenden Entwicklungspotenziale far
nahversorgungsrelevante Sortimente sollen mit Prioritat dazu genutzt
werden, Nahversorgungsstandorte im zentralen Versorgungsbereich
zu starken oder weiterzuentwickeln.

= Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetriecben  mit  nicht-
zentrenrelevanten  Kernsortimenten  soll  an  Sonder- /
Fachmarktstandorten realisiert werden. Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zwar grundséatzlich
Uberall im gesamten Stadtgebiet zuldssig, um dennoch die
Zielsetzungen im Sinne des Leitbildes einer rdumlich-funktionalen
JArbeitsteilung” zu erreichen, ist vorgesehen, auch hier eine
entsprechende Lenkungswirkung zu erzielen. Als Zielstandorte
bieten sich vor allem die bestehenden Gewerbegebiete an.

= Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit einer Produktionsstatte
kénnen in Industrie- und Gewerbegebieten unter bestimmten
Voraussetzungen angesiedelt werden (siehe nachfolgende
Ausfiihrungen).

* Im Einzelfall sind Tankstellen und Kioske in Industrie- und
Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig (siehe nachfolgende
Ausflhrungen).

Die Umsetzung des empfohlenen Einzelhandelskonzeptes erfordert ei-
nen malvollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente,
denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am
Standort Werther zusatzlich wettbewerbsféahigen Einzelhandelsnutzun-
gen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebaulicher
Sicht bestmaéglich in das Siedlungsgefiige einordnen. Vor diesem Hinter-
grund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungs-
rechtlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.

Die Grundstruktur der Steuerungsregeln kdnnen auch der nachfolgenden
Abbildung entnommen werden.

Grundséatze

Ausnahme
.Handwerkerprivileg"

Ausnahme
Tankstellen, Kiosk

MalRvoller Einsatz
planerischer Instrumente

Steuerungsregeln




Abb. 26: Grundstrukturen der Einzelhandelssteuerung
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Quelle: eigene Darstellung

5.4.1 Nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Ein-
zelhandelsbetrieben mit Schwerpunkten in zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten ist es, diese im zentralen Versor-
gungsbereich zu konzentrieren.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sin-
ne einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung aus-
nahmsweise aber auch an Standorten auerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches angesiedelt und erweitert werden, sofern sie sich in
stadtebaulich integrierter Lage in der Nahe zu Wohngebieten befinden
sowie keine schadlichen Auswirkungen auf das Hauptzentrum haben.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Einzelhandels zu erreichen, wird der Stadt Wert-
her vom Grundsatz empfohlen, Ausschlussregelungen fir Standortberei-
che aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nahversor-
gungsstandorte zu treffen.

=

Konzentration
auf den ZVB

Ausschlussregelungen
aulRerhalb stadtebaulich
gewulnschter Standorte
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Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten auch aullerhalb dieser
Entwicklungsbereiche zugelassen werden, sofern von ihnen keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische
Fallgestaltung®). Stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten, sofern diese Betriebe keine zentrenpragenden
Versorgungsfunktionen Ubernehmen. Zentrenpragende
Versorgungsfunktionen sind in der Regel ab 300 gm Verkaufsflache
zu erwarten.

Stadtebaulich integrierte Ansiedlungen von
nahversorgungsrelevanten Betrieben sollen lediglich dort erfolgen,
wo nachweisbar Versorgungsdefizite anzutreffen sind.

Die nachfolgenden Priufschemata zeigen die wesentlichen Grundsatze
zur Steuerung des Einzelhandels mit zentren- bzw. nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten.

Abb. 27: Prufschema fir zentrenrelevante Kernsortimente

Ausnahmeregelung
bei stadtebaulicher

Vertraglichkeit

Grundsitze

-

§ 24a EH-
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EH

| |

EH

-~

Ausnahme
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Lage im WS/WA/WB Lage im Lage im WSIWAWEB Lage im

Z\VB MD/MI/MKS 3der GE, GI Z\VB MD/MI/MKS 34er GE, GI

e - e nur mit Nachweis der seai e o —

zul_a‘r,sl:g ﬂufZSCht_I:esIICh zuldssig iz st sl unzulédssig zuldssig zuléssig unzulédssig
im Hauptzentrum § 11 Abs. 3 BauNVO
4
Fabrikverkauf, Handwerkerprivileg;
Kriterien fiir Zuléssigkeit: rdumliche Zuordnung, funktionale Unterordnung

Quelle: eigene Darstellung

8 Eine atypische Fallgestaltung liegt vor, wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund
betrieblicher Besonderheiten oder der stadtebaulichen Ausgangssituation nicht zu
der Art Betriebsstatten gehért, die von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3

BauNVO erfasst werden.




Abb. 28: Prifschema fiir nahversorgungsrelevante Kernsortimente
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Quelle: eigene Darstellung

5.4.2 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente

Um unerwiinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen
grundsatzlich auszuschlieBen und die zukinftige Flachenentwicklung
gemalR 8§ 11 Abs. 3 BauNVO fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich abzusichern, wer-
den Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und differenzierte Sor-
timentsfestsetzungen erforderlich.

Insbesondere ist es notwendig, verbindliche und definitorisch eindeutige
Festsetzungen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsorti-
mente vorzunehmen. Hierzu sollte die definierte Liste der nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimente als Basis dienen.

Auch hier ist darauf zu verweisen, dass keine Beeintréachtigungen schit-
zenswerter Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen entstehen
diurfen. Aus der Erfahrung heraus sind negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf gewachsene Strukturen in der Regel dann auszuschliel3en,
sofern der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 %
der Verkaufsflache (bzw. maximal 2.500 gm) begrenzt wird. Ferner sollte
festgelegt werden, dass die Flachen des Randsortimentes nicht von ei-
nem Sortiment belegt werden. Vielmehr sollte eine Aufteilung der Rand-

Beschrankung der
Randsortimente

Bezug zum
Hauptsortiment




sortimente erfolgen. Darliber hinaus muss ein direkter Bezug der Rand-
sortimente zum Hauptsortiment gegeben sein.

Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentrenrelevanter Randsor-
timente variiert allerdings je nach Grof3e und Betriebsform der ange-
strebten Nutzung und ist im Einzelfall zu Uberprifen. Im Falle eines
Baumarktes koénnen beispielsweise die zentrenrelevanten Sortimente
deutlich eingeschréankt und dabei auch Grof3enfestlegungen fir einzelne
Randsortimentsgruppen im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung
vorgenommen werden.

Grundsatzlich sind bei allen grof3flachigen Planungen die entsprechen-
den Vorgaben der Landesplanung zu beachten, die fir Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt Regelungen
zur Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente treffen.

5.4.3 Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zuléssi-
gen Nutzungen ist der Stadt Werther nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
grundsatzlich dann mdglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen. Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispiels-
weise der Gebietscharakter bei Einschréankung von Einzelhandelsnut-
zungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwal-
tungsgericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens
bestatigte.*®

In dem vorgenannten Urteil wird u.a. ausgefihrt, dass der Einzelhandel
nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille der nach § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebiets dar-
stellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben
ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlieft.

Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Werther empfohlen, sofern dies
nicht bereits erfolgt ist, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebe-
triebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher in Gewer-
be- und Industriegebieten durch geeignete Bebauungspléane auszu-
schlieBen, sofern sich das Kernsortiment aus nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten gemalf3 der vorgeschlagenen Sortiments-
liste zusammensetzt.

Hinsichtlich des Sortimentsausschlusses sind weitgehende Mdglichkei-
ten gegeben. Wie das Bundesverwaltungsgericht klarstellt, lasst § 1
Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu,
wenn diese Differenzierung marktiiblichen Gegebenheiten entspricht.?

9 Bay VGH (23.05.1985), Az: 83 A 1490
2 BVerwG (04.10.2001); Az: 4 BN 45.01

Ausschluss zentren- und
nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente




Diese Anforderung ist dann erflllt, wenn die gewahlten Sortimentsbe-
zeichnungen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandels-
betriebe bezeichnen.*

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelun-
gen in bestimmten Standortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die
Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von
mehr als 1.200 gm der sogenannten Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO unterliegen.

Nach dem zitierten Urteil des OVG Miinster lasst § 1 Abs. 9 BauNVO
den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Ge-
werbegebieten (GE) nach § 8, Industriegebieten (Gl) nach & 9 und in
Mischgebieten (MI) nach § 6 BauNVO. Allerdings ist zu beachten, dass
eine Feindifferenzierung der zulassigen Art der baulichen Nutzung nach
§ 1 Abs. 9 BauNVO eine stadtebauliche Begrindung erfordert, die sich
aus der jeweiligen konkreten Planungssituation ergeben muss und ge-
eignet ist, die Abweichung vom normativen Regelfall der Baugebiets-
ausweisung zu rechtfertigen.

Die BBE Handelsberatung Minster schlagt fur die Beschrankung des
Einzelhandels folgende textliche Festsetzung vor:

,Im Geltungsbereich des Bebauungsplans®® sind Einzelhandelsbetriebe
und sonstige Gewerbebetriebe flr den Verkauf an letzte Verbraucher
nicht zulassig, wenn das angebotene Kernsortiment nachfolgender Liste
entspricht®:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

Zeitschriften und Zeitungen

Bekleidung

Mit den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen wird die unkontrol-
lierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert, zu Gunsten
einer Starkung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches sowie integrierter Nahversorgungseinrichtungen.

L OVG Miinster (22. 04.2004); Az: 7a D 142/02

2 pzw. der im Bebauungsplan festgesetzten GE- und Gl-Flachen, falls dort
unterschiedliche Gebietsarten festgesetzt werden

28 vgl. értliche Wertheraner Sortimentsliste

Stadtebauliche
Begriindung erforderlich

Ziel: Sicherung
stadtebaulich
gewulnschter Zentren
und Strukturen




Als Instrument zur Uberplanung der entsprechenden Bereiche bietet sich
beispielsweise auch der einfache Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB an. Zu beachten ist hierbei, dass bereits bestehenden Einzel-
handelsbetrieben ein individuell auf sie zugeschnittener Bestandsschutz
eingerdumt werden muss.

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente sollten nur als einem
nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnetes und im
Angebotsumfang deutlich untergeordnetes Nebensortiment zulassig
sein.

Dartber hinaus sind Ausnahmen fiir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache
Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Téatigen dienen (z.B.
Kioske) sowie flr Handwerks- und Produktionsbetriebe mit Verkaufsfla-
chen fir den Verkauf an Endverbraucher, wenn das angebotene Sorti-
ment aus eigener Herstellung stammt.

= Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die
Mdoglichkeit zu eroffnen, ihre Produkte am Produktionsstandort im
Industrie- oder Gewerbegebiet zu vertreiben, kdnnen derartige
Betriebe auch mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen wie Industrie- und
Gewerbegebieten angesiedelt werden. Hierzu miissen allerdings ein
raumlich-funktionaler Zusammenhang zum Hauptsortiment sowie
eine deutliche Unterordnung des (kleinflachigen) Einzelhandels
gegeniiber dem Produktionsbetrieb gegeben sein. Dies bedeutet
einen funktionalen (Eigenfertigung) und r&umlichen (&ulerlich
angegliedert und als Bestandteil des Produktionsbetriebes
erkennbar) Zusammenhang insofern, als dass das Ladenlokal dem
Produktionsbetrieb raumlich zugeordnet ist, das Ladenlokal im
raumlichen Zusammenhang errichtet ist, die Grenze der
Grof3flachigkeit von maximal 800 gm Verkaufsflache nicht
Uberschritten ist und die Verkaufsstétte dem Produktionsbetrieb nach
Flache deutlich untergeordnet ist.

= Um auch Kiosken und Tankstellen Entwicklungsmoglichkeiten
einzurdumen und damit beispielsweise auch die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in
Industrie- und Gewerbegebieten zuldssig, sofern ihre Verkaufsflache
eine GréRenordnung von 100-150 gm nicht Gberschreitet. Damit wird
zugleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche Zielsetzung
.Schutz und Starkung der Versorgungsfunktion zentraler
Versorgungsbereiche" nicht weiter tangieren.

5.4.4 Einzelhandel in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es
erforderlich werden, auch in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder

Ausnahmeregelungen
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Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimm-
ter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Laden zuldssig, die
absehbar nur oder zumindest in einem erheblichen Umfang von den
Bewohnern des umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in
der Regel fur Ladenhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbe-
triebe zu, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten.
Typische Beispiele sind Béckereien, Metzgereien, Obst- und Gemiuse-
geschéafte oder kleinere Drogerieanbieter (z.B. der Filialkette Schlecker),
sofern von ihnen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgehen.

Nicht zulassig sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer GréBe und ihres
Betriebskonzeptes einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich
Uber das umliegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fiir eine nicht zu-
lassige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmittel-Discountmarktes
zu nennen, dem auch bei weniger als 800 gm der Gebietshezug abzu-
sprechen ist.

Innerhalb von Mischgebieten, die sich auRerhalb der vorgeschlagenen
Entwicklungsbereiche fir den zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht der Gutachter diejenigen Ein-
zelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zugelassen werden, die aufgrund
ihrer GréRe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die
voraussichtlich deutlich Uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies
trifft beispielsweise fur spezialisierte Fachmarkte fir Drogerieartikel, Be-
kleidung oder Schuhe mit VerkaufsflachengréfZen ab 300 gm zu.

5.5 Sortimentsliste

Neben dem Zentrenkonzept sowie der Festlegung des zentralen Versor-
gungsbereiches stellt die Wertheraner Sortimentsliste ein weiteres un-
verzichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Rahmen der Bauleitplanung dar.?* In der Bauleitplanung ist die 6rtliche
Sortimentsliste fur Bindungen des Sortiments bei der Festsetzung von
SO-Gebieten fur den grof3flachigen Einzelhandel sowie bei der Zulédssig-
keit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen Baugebie-
ten der BauNVO (88 1 — 11) relevant.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommu-
nen, Planungsbehérden und Tragern offentlicher Belange Sortimentslis-
ten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden (z.B. ,Kdlner Liste"). Eine allgemeinglltige Auf-

4 Es steht die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich-
funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen sowie die Genehmigung
einzelhandelsrelevanter Vorhaben im Fokus.

Kleinteilige
wohnungsnahe
Grundversorgung
maoglich, sofern die
Versorgung der im
Gebiet Wohnenden dient
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stellung oder Ubernahme einer derartigen Liste ist nicht zuldssig. Hierzu
gab es in der Vergangenheit eine Vielzahl von Urteilen seitens der Ver-
waltungsgerichte.

Beispielsweise urteilte das Oberverwaltungsgericht Minster im Jahr
2004, dass eine allgemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwéagungs-
fehlern filhre.® In dem Urteil wird u.a. ausgefiihrt, dass es keine
Legaldefinition fur die Einordnung eines nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen vielmehr zum Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrier-
ten Standorten ausgeschlossen werden, muss die Liste nach Ansicht
des Oberverwaltungsgerichts Minster den 6rtlichen Gegebenheiten ent-
sprechen und im gesamtstadtischen Kontext entstehen. So hat die pla-
nende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche aktuellen und
insbesondere ortlichen stadtebaulichen Griinde fur bzw. gegen ein Ein-
zelhandelsvorhaben sprechen.

Sortimentslisten als Steuerungsinstrumente sind ein wesentlicher Be-
standteil von Einzelhandelskonzepten, wobei eine Differenzierung der
Sortimente geboten ist. Grundsatzlich lassen sich Sortimente hinsichtlich
ihrer Fristigkeit, ihrem Charakter sowie ihrer Relevanz differenzieren.

Abb. 29: Differenzierung der Sortimente nach ...

... ihrer Fristigkeit ... ihrem Charakter ... ihrer Relevanz

Kurzfristiger Bedarf

Kernsortiment Zentrenrelevant

Mittelfristiger Bedarf Randsortiment Nahversorgungs-

relevant

Langfristiger Bedarf

Nicht-zentren-
relevant

Quelle: eigene Darstellung

Zur grundséatzlichen Einordnung von Sortimentstypen im Rahmen einer
ortlichen Sortimentsliste erfolgt eine Differenzierung nach ihrer Struktur
bzw. Relevanz, d.h. eine Definition der zentren- und nahversorgungsre-
levanten sowie der nicht-zentrenrelevanten Sortimente.

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
fur das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches
pragend und somit fur eine starke und intakte Zentrenbildung bedeutsam
sind:

%5 OVG Miinster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE

Notwendigkeit einer
oOrtlichen Liste

Merkmale zentren-
relevanter Sortimente




= Sje ziehen viele Kunden an.
= Sije besitzen eine hohe Flachenintensitat.

= Sie erzielen eine groRe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
oder Dienstleistungen.

= Sie verfligen Uber eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit
(weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Die zentrenrelevanten Leitsortimente werden insbesondere durch § 24a
LEPro bei der Erstellung ortlicher Sortimentslisten vorgegeben bzw. sind
entsprechend zu beachten (siehe auch Kapitel 5.3).

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer flr die weiteren Nutzungen auch in zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
vor allem typischerweise Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich  Getrdnken  sowie
Drogerieartikeln.

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente treffen auch die Merkmale
zentrenrelevanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder
Erweiterung von Nahversorgungsbetrieben im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung winschenswert sein kann, sind nahversorgungsrele-
vante Sortimente auch aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche im
Grundsatz moglich.

Dem gegeniber sind nicht-zentrenrelevante Sortimente dahingehend zu
definieren, als dass sie nur in einem geringen Umfang im Ortskern ver-
treten sind und aufgrund der Frequenzwirkung fir das ortskerntypische
Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.
Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der
besonderen Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe
(z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Wa-
ren) nur selten in die tendenziell eher kleinteiligen und historisch ge-
wachsenen Bebauungsstrukturen zentraler Versorgungsbereiche inte-
griert werden.

Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich ihrer Struktur bzw. ihrer Rele-
vanz kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Zentrenrelevante
Leitsortimente

Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente
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Abb. 30: Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz

Leitsortimente Zentrenrelevant

Die in der Anlage zu § 24a LEPro Ziehen Innenstadtbesucher an
aufgefluihrten Leitsortimente sind per . R
Geringer Flachenanspruch

se zentrenrelevant
Zusammenhang mit anderen

Innenstadtnutzungen

Abtransport ohne Pkw

f Sortimente

Hoher Flachenanspruch

Zusammenhang mit handwerkl.

Waren des taglichen Bedarfs Dienstleistungen / gewerblicher

o Nutzungen
Sind i.d.R. auch zentrenrelevant, da

gleiche Eigenschaften Abtransport mit Pkw

Nahversorgungsrelevant Nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Bei der Erarbeitung einer ortlichen Sortimentsliste empfiehlt sich folgen-  vorgehensweise értliche
de Vorgehensweise?®: Sortimentsliste

= Zunéchst sind die Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
und  Nahversorgungsstandorten zu  ermitteln, die durch
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen (Kriterium:
Bestand).

Diese Sortimente sind dann im Weiteren zu Ubertragen in die ortliche
Sortimentsliste, auch wenn diese daruber hinaus an stadtebaulich
nicht integrierten Standorten angeboten werden.

= Daruber hinaus kdnnen auch weitere zentrenrelevante Sortimente in
die Liste mit aufgenommen werden, die sich heute gar nicht oder nur
in einem geringen Umfang in den schitzenswerten Standorten
wiederfinden (Kriterium: Entwicklungsperspektive).

So sind z.B. ,zentrenbildende” Nutzungsarten, die in der Kernzone
nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gemeindegebie-
ten mit dem Ziel auszuschliel3en, eventuelle Neuansiedlungen zur
Attraktivitatssteigerung im Zentrum zu realisieren.

Im Ergebnis kann eine o¢rtliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-
chungen kommen.

%6 U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007
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Entscheidend ist letztendlich in der Abwagung, dass die Liste mit den
oOrtlichen Verhaltnissen abgestimmt ist.

5.5.1 Wertheraner Sortimentsliste

Bei der Herleitung der Wertheraner Sortimentsliste sind — wie bereits
angefihrt — die auf Landesebene vorgegebenen Aussagen im Lande-
sentwicklungsprogramm (8 24a LEPro) sowie dem Einzelhandelserlass
NRW zu berilicksichtigen. Hiernach sind die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente von der Stadt festzulegen. Bei der Festle-
gung der zentrenrelevanten Sortimente sind die in der Anlage 1 des
LEPro NRW aufgefiihrten zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten.

Die zentrenrelevanten Leitsortimente konnen der nachfolgenden Abbil-
dung entnommen werden.

Abb. 31: Zentrenrelevante Leitsortimente gemaR § 24a LEPro
% BBE

Sortimentsgruppe

Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungs-/Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltskleingeréte
Foto, Optik
Haus-/Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Mobel)
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Sportartikel

Quelle: § 24a Landesentwicklungsprogramm NRW (LEPro); eigene Darstellung

GemalR den Ausfiihrungen des Einzelhandelserlasses hat die Stadt bei
der Aufstellung ihrer ortlichen Sortimentsliste die zu beachtenden Leit-
sortimente weiter zu konkretisieren, da die gebrauchlichen Sortimentslis-
ten i.d.R. deutlich starker differenziert sind. Gleichwohl ist festzuhalten,
dass bei den festgelegten Leitsortimenten nur ein begrenzter Spielraum
zur Differenzierung besteht.

Dennoch ist z.B. eine weitere Differenzierung des Leitsortiments ,Ein-
richtungszubehér (ohne Mobel)* u.a. in nachfolgende Untergruppen
maglich:

= Matratzen und Bettwaren
= Teppiche, Briicken, Laufer
= FulRbodenbelage und Tapeten

= Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)

Herleitung aufgrund
oOrtlicher Verhaltnisse

Festlegung durch
die Stadt




Die vorgenannten Untergruppen kénnen je nach den o6rtlichen Gegeben-
heiten der jeweiligen Gemeinde sowohl als zentren- als auch nicht-
zentrenrelevant eingeordnet werden.

Wie zuvor dargelegt, werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente somit anhand der ortlichen Gegebenheiten (Kriterien: Be-
stand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwicklungsperspektiven) festge-
legt.

Aufgrund der genannten Kriterien ergeben sich folgende Sortiments-
gruppen. Die Bezeichnung der Warengruppen in der nachfolgenden Auf-
listung stitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegeben
Systematik der Wirtschaftszweige?”:

Abb. 32: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

%2 BBE

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
Apotheken (Arzneimittel)

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie-, Parfumerieartikel,
Reformwaren

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter; inkl. Hygienemittel)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008; eigene
Auflistung

2 Grundlage der Wertheraner Sortimentsliste ist somit die Klassifikation der

Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.




Abb. 33: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

& BBE

Sortimentsgruppe

Datenwverarbeitungsgeréate, periphere Gerate und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (inkl. Videospielkonsolen)
Textilien (Heim- und Haushaltstextilien, Kurzwaren, Haus- und Tischwasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Stoffe, Dekorations- /
Mdobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Vorhénge und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik)
Haushaltsgegenstande (Hausrat, Haushaltswaren- und artikel,
Einrichtungsgegenstande)

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren

Bucher

Zeitschriften und Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (inkl. Kinstler- und
Bastelbedarf; Zeichenmaterial, Organisationsmittel)

bespielte Ton- und Bildtrager

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3geréte); Sportbekleidung und -schuhe
Spielwaren (ohne Videospielkonsolen); Hobbyartikel

Bekleidung (inkl. Pelz- / Kiirschnerwaren, Miederwaren)

Schuhe

Lederwaren und Reisegepéack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme)
Uhren und Schmuck (inkl. Edelmetallwaren)

Augenoptik

Foto- und optische Erzeugnisse (inkl. Zubehor; ohne Augenoptik)
Antiquariate

Musikinstrumente und Musikalien

Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Campingartikel (ohne Campingmadbel; ohne Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf

medizinische und orthopadische Artikel

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
Kunstgegenstande, Bilder und Bilderrahmen, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen, und Geschenkartikel

Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Antiquitaten und antike Teppiche

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008; eigene
Auflistung




Abb. 34: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente

%~ BBE
Sortimentsgruppe
Kfz-Zubehor
Motorradzubehor
Motorradbekleidung

Matratzen und Bettware (ohne Bettwéasche)

Metall- und Kunststoffwaren (Metallkurzwaren und Kleineisenwaren,
Werkzeuge, Rasenmaher, Bauelemente aus Metall u. Kunststoff inkl. Fenster,
Tlren)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Elektroinstallation,
Sanitarbedarf, Baustoffe)

Sauna

Block- und Gartenhduser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Rolladen, Rollos, Markisen

Teppiche, Briicken, Laufer

FuBbodenbeldge, Fliesen und Tapeten

elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

elektrische Haushaltsgerate (GroRRgeréte; ohne Einbaugerate)
Wohnmdbel (inkl. Buro- und Kiichenmdobel)

Garten- und Campingmobel

Sicherheitssysteme (Verriegelungseinrichtungen, Tresore u.A.)
SportgroR gerate (Fitnessgerate, Hantelbank 0.4.)

Boote und Zubehor

AuRenspielgro3gerate (Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -geriiste,
AuRentrampolin, Fahrgerate)

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

Kinderwagen

Erotikartikel

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008; eigene
Auflistun
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Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wert-
her stellt die Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fir die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes dar.

Es bietet vor allem Chancen, die weitere Entwicklung der wohnungsna-
hen Grundversorgung sowie des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,
aber auch einer Starkung der zentralen Versorgungsbereiche einen stad-
tebaulich geordneten Rahmen zu geben.

Es schafft somit allen Akteuren aus Handel, Politik, Verwaltung sowie
Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
sicherlich auch bei vielen zukiinftigen Standortentscheidungen eine fall-
bezogene Abwagung der Planungen erfolgen muss.

Zur Umsetzung des Konzeptes und somit auch seiner rechtlichen Absi-
cherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Stadt Werther zu den
grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie den zentralen Versor-
gungsbereichen, dem Zentrenkonzept sowie der drtlichen Sortimentslis-
te.

Das Einzelhandelskonzept ist nur dann rechtssicher und belastbar, wenn
die Inhalte und Empfehlungen durch einen entsprechenden politischen
Beschluss im Rahmen der Selbstbindung deutlich gemacht werden.

Neben dem Rat und der Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben. Hierbei sind
sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und
Erscheinungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten plane-
rischen Umsetzung des Konzeptes aufgerufen.

Beurteilungs- und
Abwéagungsgrundlage

Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen

Ratsbeschluss
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7.2 Glossar

Agglomeration

Angebotsgenre

Betriebsformen

Einzelhandelsrelev
ante Kaufkraft

Eine Agglomeration ist eine raumliche Ansammlung von Einzelhan-
delsgeschéften wie in einer StralRe, Zone oder einem Einkaufszent-
rum, wodurch die Anziehungskraft auf die Kunden erhoéht wird. Da-
raus resultieren hohere Kundenfrequenzen und somit ein Mehr an
Umsatz fir das einzelne Geschaft — der sog. Agglomerationseffekt.

Die Gesamtflaiche mehrerer kleiner Betriebe auf einer Betriebsflache
(rAumlicher Zusammenhang) und eines bestimmten Warensortimen-
tes (funktionaler Zusammenhang) ist als Einkaufszentrum einzustu-
fen, mit der Folge, dass auch die Ansammlung mehrerer kleinerer
Betriebe in der Regel den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO un-
terliegt.

Das Angebotsgenre oder auch Sortimentsniveau ist die Wertigkeit
der angebotenen Waren. Sie kennzeichnet Sortimente hinsichtlich
ihres Qualitatsanspruches in Verbindung mit dem Preis.

Bei den Betriebsformen handelt es sich um Erscheinungsformen von
Handelsbetrieben, die sich in einem oder auch mehreren Merkmalen
gleichen oder ahnlich sehen, so dass sie dadurch jeweils von den
anderen unterschieden werden kdnnen.

Die wesentlichen Betriebsformen im Handel sind: Fachgeschaft,
Fachmarkt, Discounter, Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-
Warenhaus, Kauf- und Warenhaus, Convenience-Store, Factory-
Outlet-Center.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Teil des verfligbaren
Einkommens, der voraussichtlich in einem festgelegten Zeitraum (in
der Regel ein Jahr) fir Einkaufe bei Anbietern des stationaren Ein-
zelhandels oder im Versand- / Onlinehandel ausgegeben wird.

Das Kaufkraftvolumen flr einen bestimmten Raum (z.B. eine Kom-
mune) und bestimmte Sortimente ergibt sich durch Multiplikation der
prognostizierten Pro-Kopf-Ausgaben mit der Einwohnerzahl.

Die Pro-Kopf-Ausgaben unterscheiden sich regional. Diese Unter-
schiede werden mit Kaufkraftkennziffern dargestellt, die den Bezug
zum Bundesdurchschnitt herstellen.
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Elastizitat der
Nachfrage

Fachgeschaft

Fachmarkt

Fachmarktstandort

Flachenleistung

Mantelbevdlkerung

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

Verbrauchsausgab
en

Die Elastizitat der Nachfrage gibt an, wie stark sich die Nachfrage
nach einem Gut relativ andert, wenn sich das Einkommen eines
Haushaltes &ndert. Sie ist definiert als prozentuale Anderung der
Nachfragemenge pro Anderung des Einkommens.

Ein Fachgeschéft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb
mit tiefem Sortiment sowie Service und Beratung.

Ein Fachmarkt ist ein Fachgeschaft einschliellich eines branchenge-
bundenen breiten und tiefen Angebotes, das liberwiegend in Selbst-
bedienung, aber auch mit Beratung und Service gefiihrt wird. Da sich
Fachmarkte in der Regel auf eine bestimmte Branche konzentrieren,
bezeichnen sie sich als Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Baumarkt
etc.

Fachmarkstandorte befinden sich in der Regel an peripheren Stan-
dorten (z.B. in Industrie- und Gewerbegebieten) mit guter Verkehrs-
anbindung in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Dadurch unter-
scheidet sich ein Fachmarktstandort gegeniiber einem integrierten
zentralen Versorgungsbereich oder auch Nahversorgungsstandort.

Die Flachenleistung wird auch als Flachenproduktivitdt bezeichnet
und ist der Brutto-Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes bezogen auf
die Verkaufsflache oder die Geschéftsflache.

Als betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Flachenleistung aus-
gedrickt als Umsatz pro gm Verkaufsflache oder Umsatz pro gm
Geschaftsflache.

An einen Einzelhandelsstandort unmittelbar angrenzende Bevolke-
rung im Naheinzugsbereich.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich aus der Gegenuberstellung
des Einzelhandelsumsatzes mit dem einzelhandelsrelevanten Nach-
fragevolumen in einem Gebiet.

Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % gibt an, dass der Ge-
samtumsatz genau dem vorhandenen Nachfragevolumen in einem
Stadtgebiet entspricht und Kaufkraftabflisse durch Zufliisse von au-
Berhalb ausgeglichen werden.

Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation tiber 100, so signalisiert dies per
Saldo Kaufkraftzufliisse; liegt sie unter 100, bedeutet dies per Saldo
Kaufkraftabflisse.

Als Verbrauchsausgaben werden jene Ausgabebetrage bezeichnet,
die im Durchschnitt fiir den Zeitraum eines Jahres von einer Person
im Einzelhandel ausgegeben werden.
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Verkaufsflachenaus
stattung

Warengruppe

Zentralitat

Die Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten gibt die Ausstat-
tung mit Verkaufsflache in gm je Einwohner an.

Die Verkaufsflachenausstattung dient in quantitativer Hinsicht im
Vergleich zu &hnlich gelagerten Standorten dem Erkennen einer Un-
ter- oder Uberversorgung am Standort.

Unter einer Warengruppe versteht man im Handel die Zusammen-
fassung einzelner Artikel anhand eines gemeinsamen Merkmals zu
einer Gruppe. Die Warengruppen kdénnen auch weiter in Unterwa-
rengruppen bzw. Artikelgruppen (z.B. alkoholische und alkoholfreie
Getranke) differenziert werden oder aber auch in Ubergeordneten
Warenarten zusammengefasst werden (z.B. Food und Non-Food).

Im Gegensatz zur Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich die Zentrali-
tat eines bestimmten Gebietes (i.d.R. einer Kommune) aus der Ge-
genuberstellung von Umsatz- und Kaufkraftkennziffer.

Die Umsatzkennziffer driickt aus, inwieweit der Pro-Kopf-Umsatz im
stationaren Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk im betrachteten Ge-
biet vom Bundesdurchschnitt abweicht; die Kaufkraftkennziffer ent-
sprechend, inwieweit dies fur die Pro-Kopf-Ausgaben der Bevdlke-
rung in diesem Gebiet der Fall ist.

Der Bundesdurchschnitt flr Pro-Kopf-Kaufkraft ist hther als der ent-
sprechende Umsatzwert, in dem insbesondere nicht der in den Ver-
sand- / Onlinehandel flieRende Teil eingerechnet wird.

Wegen der dadurch unterschiedlichen BezugsgréRen beider Kennzif-
fern unterscheiden sich Umsatz-Kaufkraft-Relation und Zentralitét,
was haufig zu Irritationen fuhrt.

So kann die Zentralitat bei rd. 100 % oder sogar geringfiigig héher
liegen, obwohl der Umsatz (im stationdren Einzelhandel incl. Laden-
handwerk) niedriger ist als die vorhandene einzelhandelsrelevante
Kaufkraft (incl. Versand- / Onlinehandel).




