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Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

1 Ausgangslage und Ziel der Untersuchung

Die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des grolflichigen Einzelhandels in
NRW, formuliert in § 24a LEPro NRW (Novellierung 2007), haben derzeit nur noch ei-
ne eingeschrankte Steuerungswirkung. Sie sind nicht als stets zu beachtende Ziele,
sondern als Grundsatze bzw. sonstige Erfordernisse der Raumordnung heranzuziehen
und somit nur noch im Rahmen der kommunalen Abwdgung zu berlcksichtigen. Dies
ist auf die Urteile des Verfassungsgerichtshofes und des Oberverwaltungsgerichts NRW
im Rahmen der strittigen Erweiterung des Euregio Outlet Centers in Ochtrup im Jahr
2009 zuriickzuflihren. Begriindet wurde diese , Degradierung" u.a. sowohl in der For-
mulierung von Zweifeln, dass die in § 24a LEPro NRW formulierten Ziele nicht den An-
spriichen an Ziele gemdB des Raumordnungsgesetzes genligen, als auch in den fehlen-
den hinreichenden Begriindungen z.B. flir die in § 24a LEPro NRW formulierten quanti-
tativen Schwellen- und / oder Grenzwerte.

Gleichwohl bestand und besteht ein weitreichender Konsens innerhalb des Landes zur
Sinnhaftigkeit und Erforderlichkeit landesplanerischer Zielvorstellungen im Bereich der
Steuerung des grofBflachigen Einzelhandels. Die hohe Akzeptanz auf kommunaler Ebe-
ne hat gezeigt, dass die landesplanerischen Zielvorgaben ein hilfreiches Instrument zur
Vermeidung stadt- und regionalentwicklungspolitisch unerwiinschter groRflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben waren und auch immer noch sind. Ebenso stiitzen sie die Planung
und Realisierung stadtebaulich und versorgungsstrukturell sinnvoller groRflachiger Ein-
zelhandelsvorhaben.

Seit einiger Zeit befasst sich die Landesregierung nunmehr mit der Erarbeitung neuer
landesplanerischer Regelungen und hat hierzu bereits u.a. zwei Expertenworkshops
durchgeflihrt. Nach Diskussion und Auswertung der bisherigen Zwischenergebnisse ist
man zu der Uberzeugung gelangt, dass weitere Analysen erforderlich sind, um den in
den Urteilen des VGH und des OVG NRW formulierten Anforderungen an neue lan-
desplanerische Zielvorgaben gerecht werden zu kénnen. Im Rahmen dieser Analysen
soll es zum einen um die Herleitung und Bewertung empirischer Grundlagen u.a. fir
die Formulierung méglicher quantitativer Grenzwerte gehen, zum anderen um eine
entsprechende Begriindung fiir die daraus zu ziehenden Schlussfolgerungen. Besondere
Beachtung ist dabei der heterogenen Siedlungs- und Raumstruktur des Landes NRW
beizumessen, da solche quantifizierbaren Grenzwerte (wie z.B. eine absolute oder auch
relative Beschrdankung von zentrenrelevanten Randsortimenten in Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten) oder auch die Formulierung von
zentrenrelevanten Leitsortimenten auf alle Raume und Stadte NRWs Ubertragbar bzw.
aus diesen abgeleitet sein mussen.

Mit Blick auf folgende, zentrale Fragestellungen ist die vorliegende Untersuchung in
drei Bausteine gegliedert:

Baustein A Gibt es einen ,, Grundstock” an zentren-/ nahversorgungsrelevanten
Sortimenten, die regelméBig eine Magnetfunktion fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche tibernehmen und ebenso regelmaRig in (fast) allen
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Kommunen in Nordrhein-Westfalen vorzufinden sind? Wie sind diese
Sortimente zu typisieren?

Baustein B:  Wie kann ein Schwellenwert / kénnen Schwellenwerte zur Begrenzung
der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente von Vor-
haben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche begriindet wer-
den?

Baustein C:  Welche Auswirkungen kénnen Vorhaben i.S.d. § 11 (3) BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment — in Abhdngigkeit von Lage,
Haufung und GréRe — auf die Erhaltung der Innenstddte und ortlichen
Zentren in NRW haben? Welchen Einfluss haben Regionale Einzelhan-
delskonzepte (REHK)? Wie kdnnte eine raumordnerische Steuerung der
Ausweisung von Sondergebieten fir die Ansiedlung / Erweiterung sol-
cher Vorhaben aussehen?
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2 Baustein A: Nahversorgungsrelevante und zentrenrele-
vante Leitsortimente in NRW

Ziel: Anhand vorhandener Sortimentsstrukturen in nordrhein-westfalischen Innenstdd-
ten soll liberpriift werden, ob nahversorgungs- und zentrenrelevante Leitsortimente
definiert und typisiert werden kénnen, die stets und immer zentrenrelevant sind und
regelmaBig in (fast) allen Kommunen Nordrhein-Westfalens vorzufinden sind.

Grundlage fiir eine Bewertung, ob es nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante
Sortimente im Sinne von Leitsortimenten in nahezu allen nordrhein-westfalischen Stad-
ten gibt, ist eine Auswertung gesamtstadtischer Einzelhandelsgutachten und -konzepte.

Dabei bezieht sich die Analyse auf Bestandsdaten, die die tatsachliche Situation in den
jeweiligen Stadten abbilden und auf die jeweiligen Sortimentslisten bzw. deren Herlei-
tung in den Gutachten, die das Verkaufsflachenverhéltnis Innenstadt / Nebenzentrum
zu anderen Standortkategorien (aufRerhalb der Zentren) darstellen.

2.1 Methodik

Zur Ermittlung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Leitsortimente fiir das
Land NRW wurden im Wesentlichen folgende vier Arbeitsschritte durchgefiihrt.

Abbildung 1: Arbeitsschritte

Grundlagen Auswertung

Verkaufsflachen Auswertun Schlussfolgerungen
Untersuchungs- nach Lagen Srtlicher & fiir die Definition
umfang . Sorti tslist von Leitsortimenten

Sortimentsstruktur CILINEHEEISICN in NRW

zentraler

Reprasentativitat .
Versorgungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung

Ausgehend von der Struktur des Landes NRW wurden der Umfang und die Gliede-
rungsebenen flr die Untersuchung bestimmt. Unter Beriicksichtigung der notwendigen
Représentativitat der Ergebnisse fiir das gesamte Land NRW wurden zugéngliche und
auswertbare Einzelhandelsgutachten und —konzepte nordrhein-westfalischer Gemein-
den ausgewdhlt. Diese sollten mit Blick auf die Aktualitdt der Daten vor dem Hinter-
grund der zu beobachtenden Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung nicht dlter als
5-6 Jahre sein.

In dem sich anschlieBenden Arbeitsschritt wurden aus den vorliegenden Gutachten und
Konzepten Verkaufsflichen bzw. deren Anteile in innerstadtischen Lagen bzw. aufer-
halb der Zentren ermittelt. Es ergab sich somit ein Abbild der Sortimentsstruktur in
zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nebenzentren) in den Gemeinden NRWs.
Nahversorgungszentren weisen auf Grund der ihnen zugedachten Funktion eine deut-
lich eingeschrankte Sortimentsstruktur auf. lhr Einzelhandelsangebot beschrankt sich im

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Wesentlichen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel und wird i.d.R. durch
sehr kleinteilige Angebote, hdufig auch in Form von Randsortimenten, erganzt. Sie
werden im Rahmen der quantitativen Betrachtungen der Verkaufsflachenverteilung
nicht berlicksichtigt.

Ergdnzend wurden in einem weiteren Schritt die Sortimentslisten der untersuchten Ge-
meinden im Hinblick auf die Einstufung einzelner Sortimente als nahversorgungsrele-
vant, zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant ausgewertet.

Wiéhrend die Betrachtungen des zweiten Arbeitsschrittes die tatsdchliche Situation der
Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen in den Zentren wiedergeben,
lassen sich durch Auswertung der &rtlichen Sortimentslisten auch stadtebauliche Ziel-
vorstellungen ablesen. Diese sind jedoch nicht zuletzt auch durch die Novellierung des
§ 24a LEPro NRW im Jahre 2007 und die damit einhergehenden und zundchst auch
stets - spater in der Abwdgung - zu berlcksichtigenden Leitsortimente, beeinflusst.

SchlieRlich werden die Merkmale der Magnetfunktion bestimmter Sortimente darge-
stellt und abgeleitet, welche nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sorti-
mente - als ,, Grundstock” — regelmaRig eine Magnetfunktion fiir zentrale Versor-
gungsbereiche in den Gemeinden NRWs libernehmen und ebenso regelmaBig in (fast)
allen Kommunen in Nordrhein-Westfalen vorzufinden sind.

2.1.1 Untersuchungsumfang

Bei der Auswahl der ausgewerteten Einzelhandelsgutachten und —konzepte wurden mit
Blick auf die sicherzustellende Représentativitat der Aussagen fir das gesamte Land
NRW (396 Gemeinden) folgende Gliederungsebenen zu Grunde gelegt (vgl. dazu Ta-
belle 1):

die zentralortliche Gliederung der Gemeinden in NRW (Grundzentrum, Mittelzent-
rum, Oberzentrum)’

StadtgréBenklassen nach Einwohnern: = 25.000, > 25.000 bis 50.000, > 50.000
bis 100.000, > 100.000 bis 200.000, > 200.000

die siedlungsrdumliche Gliederung nach der Zuordnung der Gemeinden (Gebiets-
stand 31.12.2007) zu den Raumtypen entsprechend des Raumordnungsberichts
(ROB) 20107

Unter Berticksichtigung der zentralortlichen Gliederung ist festzuhalten, dass nahezu
die Halfte der Gemeinden in NRW die Funktion eines Mittelzentrums Gibernehmen

Einstufung gemal LEP NRW 1995.
2 http://www.bbr.bund.de
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(192 Gemeinden, 48 %). 47 % bzw. 188 Gemeinden sind als Grundzentren eingestuft
und nur 4 % bzw. 16 Gemeinden als Oberzentren.

Das Gros (56 %) der nordrhein-westfélischen Gemeinden umfasst weniger als 25.000
Einwohner. Jedoch ist mit Blick auf eine Untersuchung des ILS® davon auszugehen, dass
nur etwa 40-50 % dieser Gemeinden Uber ein Einzelhandelskonzept bzw. entspre-
chende grundlegende Untersuchungen verfligen. Fir die Kommunen der Gbrigen
StadtgroBenklassen liegen voraussichtlich zu 75 bis 95 % entsprechende Einzelhan-
delsgutachten vor. Somit ist davon auszugehen, dass etwa 230 der 396 nordrhein-
westfélischen Kommunen (rund 58 %) Uber Einzelhandelsuntersuchungen oder
-konzepte verfligen.

Tabelle 1: Kommunen in NRW nach zentralértlicher Gliederung, StadtgréBen-
klassen und siedlungsraumlicher Pragung (nach ROB 2010)

Prégung Summe
é?iggglrﬁrntghe Einwohnergrofienklasse |\ ich sv?géénd absolut | an ?él-
stadtisch stadtisch samt
Anzahl Gemeinden - n %
Grundzentrum | bis 25.000 62 63 59 184 46
Ab 25.000 bis 50.000 - - 4 4 1
Summe 62 63 63 188 47
Mittelzentrum  bis 25.000 4 21 14 39 10
Ab 25.000 bis 50.000 - 26 67 93 23
Ab 50.000 bis 100.000 - 1 46 47 12
Ab 100.000 bis 200.000 - - 11 11 3
Ab 200.000 - - 2 2
Summe 4 48 140 192 48
Oberzentrum | Ab 100.000 bis 200.000 - - 3 3
Ab 200.000 - - 13 13 3

Summe -

- 16 16 4
S ) N T R B

Quelle: www.bbsr.bund.de

Bezogen auf alle nordrhein-westfdlischen Gemeinden konnten rund 55 % der Gemein-
den in die Untersuchung einbezogen werden (vgl. Tabelle 2). Die Summe der vorlie-
genden, verwertbaren Konzepte betragt 219, das ist bezogen auf maégliche vorliegende
Einzelhandelskonzepte in den NRW-Gemeinden ein Anteil von mehr als 90 %. Damit
liegt eine sehr belastbare Grundlage fiir die zu analysierenden Fragestellungen vor, die
eine Représentativitdt der Ergebnisse fiir NRW gewéhrleistet.

*  Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte / Zentrale Versorgungsbereiche. Eine Umfrage unter

den Stadten und Gemeinden des Landes NRW (2006)

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die untersuchten Gemeinden sind den Regionen lédndlicher Pragung zu rund 6 %, de-
nen teilweise stadtischer Pragung zu 29 % und denen iiberwiegend stadtischer Pra-
gungen zu 64 % zuzuordnen. Der Schwerpunkt der Anzahl ausgewerteter Daten liegt
im Bereich der Mittelzentren. Der vergleichsweise niedrige Anteil der Kommunen mit
weniger als 25.000 Einwohnern ist auf die deutlich eingeschrénkte Verfligbarkeit bzw.
das Nicht-Vorhandensein entsprechender Konzepte zurilickzufiihren.

Von den 396 Gemeinden in NRW entfallen 117 auf die Rhein-Ruhr Region, die das
Land NRW nicht zuletzt siedlungsrdumlich besonders pragt. Fiir 74 % dieser Gemein-
den wurden Auswertungen vorgenommen.

Tabelle 2: Untersuchte Kommunen in NRW nach zentralértlicher Gliederung,
StadtgroBenklassen und siedlungsraumlicher Pragung (nach ROB
2010)

Zentralortliche | EinwohnergroBenklasse Pragung Summe

|
Gltackruing landlich teilweise | Uber- absolut Anteil
stadtisch | wiegend an ge-
stadtisch samt

Grundzentrum | bis 25.000

ab 25.000 bis 50.000 - 1 5 6 3
Summe 12 30 24 66 30
Mittelzentrum  bis 25.000 2 13 7 22 10
ab 25.000 bis 50.000 - 20 48 68 31
ab 50.000 bis 100.000 - 1 38 39 18
ab 100.000 bis 200.000 - - 8 8 4
Oberzentrum  ,, 500,000 - - 2 2 1
Summe 2 34 103 139 63
ab 100.000 bis 200.000 ; ; 2 2
ab 200.000 - - 12 12 5

Summe

Summe -----
Anteil an gesamt (n%) |6 | 29 | 65 | 100 | |

Quelle: eigene Zusammenstellung

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass zwar nahezu alle Einzelhandelsgutach-
ten /-konzepte Uiber eine Sortimentsliste verfligen, die Daten zur sortiments- und lage-
spezifischen Verkaufsflichenverteilung jedoch sehr unterschiedlich verfligbar waren,
was den Stichprobenumfang in Teilen einschrankte. Die Daten weisen insgesamt, im
Hinblick auf die notwendige Reprdsentativitdt, dennoch eine Streuung (iber alle Gliede-
rungsebenen (zentralértliche Gliederung, EinwohnergrélRenklassen, Pragung) auf.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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2.2 Sortimentsstruktur in nordrhein-westfalischen Gemeinden und
Sortimentsschwerpunkte in Haupt- und Nebenzentren

Im Rahmen der Analyse der Sortimentsstruktur in den nordrhein-westfélischen Ge-
meinden wurden die vorliegenden Bestandsdaten zur Verkaufsflachenverteilung nach
Sortimenten nach zwei Kriterien ausgewertet:

1. sortiments- bzw. warengruppenspezifische Verkaufsflache in Haupt- und
Nebenzentren (innerstadtische Lagen)

2. Verkaufsflaichenverteilung im Gemeindegebiet innerhalb und auRerhalb der
Zentren (Haupt- und Nebenzentren)

Dabei ist festzuhalten, dass jede Gemeinde, deren Konzept in die Auswertung einge-
flossen ist, liber mindestens einen zentralen Versorgungsbereich verfligt. Die Kenntnis
auch anderer Kleinstadte in NRW lasst die Schlussfolgerung zu, dass nahezu alle Ge-
meinden in NRW Uber mindestens einen zentralen Versorgungsbereich i.S.d. einschla-
gigen Rechtsgrundlagen verfiigen. Nur in duBerst wenigen Gemeinden in NRW sind die
stadtebaulichen Anforderungen (Multifunktionalitdt, Einzelhandelsdichte, Gestaltung,
etc.) an die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches nicht gegeben, wenn-
gleich die Grundversorgung der Bevélkerung durch Betriebe in solitdren Lagen weitge-
hend gewahrleistet wird.

2.2.1 Verkaufsflichen in zentralen Lagen

Zur Darstellung der Sortimentsstruktur in zentralen Lagen in Grund-, Mittel- und Ober-
zentren nordrhein-westfélischer Gemeinden wurden die Verkaufsflichenanteile einzel-
ner Warengruppen in zentralen Lagen (Haupt- und Nebenzentren) - soweit sie in vor-
liegenden Einzelhandelsgutachten und —konzepten ausgewiesen wurden und sich somit
aus der Praxis ableiten - ermittelt. Dabei wurde eine Differenzierung nach folgenden
Warengruppen vorgenommen:

Nahrungs- und Genussmittel

(Schnitt-)Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere

Gesundheits- und Korperpflege

medizinische, orthopaddische, pharmazeutische Artikel

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Blicher
Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zubehor
Sportartikel

Wohneinrichtungsartikel

Moébel
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ElektrogroBgerdte, Leuchten
Elektrogerédte, Medien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Zur Erlduterung der den Hauptwarengruppen zugehdrigen Sortimente vergleiche
Tabelle 3, Seite 34 (Hinweis: Die Warengruppe , Sonstiges” wurde in die Auswertung
der Sortimentslisten nicht einbezogen).

Die Zuordnung der vorhandenen Daten zu diesen Warengruppen war nicht fiir alle un-
tersuchten Gemeinden mdglich, was auf folgende Aspekte zurtickzufiihren ist:

die unterschiedlichen Detailgrade der Ausgangsdaten bezogen auf die Differenzie-
rung der Warengruppen

die unterschiedlichen Detailgrade der Ausgangsdaten bezogen auf eine umfassende
Darstellung der innerstadtischen Sortimentsstruktur

die Teilsortimente einzelner, ausgewiesener Warengruppen waren in Einzelfallen
nicht nachvollziehbar

Aggregierte Warengruppen, wie beispielsweise ,Bekleidung, Schuhe, Sport” oder
.Sonstiger Einzelhandel (Bau- und Garten, Foto, Optik, Uhren, Schmuck; Autozubehér,
Sportgerdte, Sonstiges)” konnten im Rahmen der Auswertung nicht berticksichtigt
werden, da eine Zuordnung zu den untersuchungsrelevanten Warengruppen nicht ein-
deutig moglich war.

Dartiber hinaus fielen zwei Warengruppen hinsichtlich ihrer hdufig ausgewiesenen,
aber nicht einheitlichen Sortimentsdifferenzierung besonders auf:

Wohneinrichtungsartikel mit den Teilsortimenten:
Bettwaren / Matratzen, Heimtextilien (Haus-, Bett-, Tischwésche, Gardinen, Deko-
stoffe), Teppiche, Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen und

Sportartikel mit den Teilsortimenten:

Angelartikel, Campingartikel, Fahrrader und technisches Zubehor, Jagdartikel, Reit-
artikel, Sportartikel (wie Balle, Tennisschldger etc.), Sportbekleidung und -schuhe,
SportgroRgerédte, Waffen

Die folgenden Abbildungen 2 bis 4 zeigen die Ergebnisse der Analyse der Sortiments-
strukturen in zentralen Versorgungsbereichen fiir Grundzentren, Mittelzentren und
Oberzentren in NRW.
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Abbildung 2: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen (ohne Nah-
versorgungszentren) von Grundzentren (Anteile der vorhandenen

Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, Zoologische Artikel, lebende Tiere
Gesundheit- und Korperpflege

Medizinische, Orthopéadische, Pharm. Artikel
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Bicher
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, M usikalien
Sportartikel

Wohneinrichtungsartikel

Mobel

ElektrogroRgeréte, Leuchten

Elektrogeréte, Medien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

2 4

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=32

Abbildung 3: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen (ohne Nah-
versorgungszentren) von Mittelzentren (Anteile der vorhandenen

Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Gesundheit- und Koérperpflege
medizinische, orthopéadisch, pharm. Artikel
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikalien
Sportartikel

Wohneinrichtungsbedarf

Méobel

ElektrogroRgeréte, Leuchten
Elektrogerate, Medien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

5

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=74
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Abbildung 4: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen (ohne Nah-
versorgungszentren) von Oberzentren (Anteile der vorhandenen Wa-
rengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Gesundheit- und Korperpflege

medizinisch, orthopadisch, pharm. Artikel
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Bticher
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikalien
Sportartikel

Wohneinrichtungsartikel

Maobel

Elektrogrof3geréte, Leuchten
Elektrogerate, Medien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

5 0 i3} 20 25 30 35

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=5

In den Darstellungen wurden nur die auswertbaren Verkaufsflachen berticksichtigt. Fir
jene Warengruppe, fiir die in den Graphiken keine Anteile ausgewiesen werden
(ElektrogroBgeréte, Leuchten), lagen keine ausreichend differenzierten Daten vor. Es ist
davon auszugehen, dass die entsprechenden Anteile vergleichsweise gering sind und
sie damit als mogliches innerstddtisches Leitsortiment nicht in Frage kommen.

Bei der Betrachtung der Graphiken sind zwei Warengruppen mit auffallend hohen Ver-
kaufsflachenanteilen in zentralen Versorgungsbereichen besonders hervorzuheben:

Nahrungs- und Genussmittel und

Bekleidung, Wasche.

Wahrend in den Grundzentren die Anteile der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel die groBten sind, entfallt in Mittel- und Oberzentren auf die Warengruppe Be-
kleidung, Wasche der groBte innerstadtische Verkaufsflaichenanteil. Sie sind auf Grund
der quantitativen Dominanz in den Zentren unzweifelhaft als Leitsortimente zu identifi-
zieren.

Pragend fur die Sortimentsstruktur der Innenstddte sind dartiber hinaus die Waren-
gruppen:

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel;

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel;

Schuhe, Lederwaren;

Elektrogerate, Medien.
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Das Gesamtbild fiir die Gemeinden in NRW zur Sortimentsstruktur in zentralen Versor-
gungsbereichen ist in folgender Abbildung dargestellt:

Abbildung 5: Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen (ohne Nah-
versorgungszentren) in den Gemeinden in NRW (Anteile der vorhan-
denen Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Gesundheit- und Kérperpflege
medizinische, orthopadisch, pharm. Artikel
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikalien
Sportartikel

Wobhneinrichtungsartikel

Mobel

Elektrogrof3geréte, Leuchten
Elektrogerate, Medien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

1
5 0 B 20 25 30 35

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=111

2.2.2 Verkaufsflichen nach Lagen

Zur Bewertung der Bedeutung der innenstadtprdgenden Sortimente ist neben der Sor-
timentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen auch die Verkaufsflichenverteilung
innerhalb und auRerhalb der Zentren relevant. Quantitative Verkaufsflichenschwer-
punkte einzelner, insbesondere zentrenpragender Sortimente auBerhalb der Zentren
kénnen den Schutz einzelner Sortimente besonders erfordern, wenn es sich um zent-
renprdgende Sortimente handelt. Gleichzeitig kénnen sie diesen aber durchaus auch in
Frage stellen, wenn es sich dabei um Sortimente handelt, die nur (noch) eine deutlich
untergeordnete oder gar keine Rolle in den Zentren spielen.

Die folgenden Abbildungen 6 bis 8 zeigen die Ergebnisse der Analyse der Verteilung
der Verkaufsflachen auf die Lagen (innerhalb / auBerhalb Haupt- bzw. Nebenzentren)
fir Grundzentren, Mittelzentren und Oberzentren in NRW. Die Auswertung der Er-
gebnisse wurde hinsichtlich folgender Schwellenwerte vorgenommen:

Uberwiegender Anteil in zentralen Versorgungsbereichen: Anteil der sortimentsspe-
zifischen Verkaufsflache an der Gesamtverkaufsflache in zentralen Lagen ab 60 %

uberwiegender Anteil auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Anteil der sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflaiche an der Gesamtverkaufsfliche auBerhalb zentraler
Lagen ab 60 %

keine eindeutige Zuordnung bei um 50% schwankenden Anteilen (+ / - 10 %) an
der Gesamtverkaufsflache innerhalb oder auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
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Abbildung 6: Verkaufsflichen nach Lagen in Grundzentren (Anteile der vorhande-
nen Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, Zoologische Artikel, lebende Tiere

Gesundheit- und Ko rperpflege

M edizinische, Orthopadische, Pharm. Artikel

P B S/Zeitungen/Zeitschriften/B ticher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, M usikalien

Sportartikel

Wo hneinrichtungsartikel

Mébel

ElektrogroRgeréate, Leuchten

Elektrogerate, M edien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente I
'
¥

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=33

Fir die Grundzentren in NRW zeichnet sich folgende Verteilung der Verkaufsflichen
auf Lagen innerhalb und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ab:

Uberwiegender Anteil in zentralen Versorgungsbereichen:
medizinische, orthopddische und pharmazeutische Artikel

Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher
Bekleidung und Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

uberwiegender Anteil auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche:
(Schnitt-)Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Sportartikel

Wohneinrichtungsartikel

Mébel

ElektrogroBgeréte, Leuchten

Bau- und Gartenmarktsortimente

keine eindeutige Zuordnung (innerhalb / auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche)
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zubehor
Elektrogerédte, Medien
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Abbildung 7: Verkaufsflachen nach Lagen in Mittelzentren (Anteile der vorhande-
nen Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere

Gesundheit- und Korperpflege

medizinische, orthopadisch, pharm. Artikel

PB S/ Zeitungen/ Zeitschriften/ B ticher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, M usikalien

Sportartikel

Wohneinrichtungsartikel

Mobel

ElektrogroBgeréte, Leuchten

Elektrogeréte, M edien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente [Wi§

L
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=74

Fir die Mittelzentren in NRW zeichnet sich folgende Verteilung der Verkaufsflachen
auf Lagen innerhalb und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ab*:

Uberwiegender Anteil in zentralen Versorgungsbereichen:
medizinische, orthopddische und pharmazeutische Artikel
Bekleidung und Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Uberwiegender Anteil auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche:
Nahrungs- und Genussmittel

(Schnitt-)Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Sportartikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel
Wohneinrichtungsartikel

Mobel

ElektrogroBgerdte, Leuchten

Bau- und Gartenmarktsortimente

Kfz- und Motorradzubehor

keine eindeutige Zuordnung (innerhalb / auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche)
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier, Blrobedarf, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zubehér
Elektrogerdte, Medien

* Fiir die Warengruppe ElektrogroBgerite und Leuchten lag keine entsprechende Sortimentsdifferenzie-

rung vor.
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Abbildung 8: Verkaufsflichen nach Lagen in Oberzentren (Anteile der vorhande-
nen Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere

Gesundheit- und Kérperpflege

medizinisch, orthopéadisch, pharm. Artikel

P B S/Zeitungen/Zeitschriften/B ticher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, M usikalien

Sportartikel

Wo hneinrichtungsartikel

Mébel

ElektrogroRBgeréate, Leuchten

Elektrogerate, M edien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Ri i T T i | i T i i

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=5

Fir die Oberzentren in NRW zeichnet sich folgende Verteilung der Verkaufsflichen
auf Lagen innerhalb und auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ab’:

Uberwiegender Anteil in zentralen Versorgungsbereichen:
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

medizinische, orthopddische und pharmazeutische Artikel

Papier, Burobedarf, Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher
Bekleidung und Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

uberwiegender Anteil auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche:
Nahrungs- und Genussmittel

(Schnitt-)Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Wohneinrichtungsartikel

Mébel

ElektrogroBgeréte, Leuchten

Bau- und Gartenmarktsortimente

Kfz- und Motorradzubehor

keine eindeutige Zuordnung (innerhalb / auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche)
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zubehér

Sportartikel

Elektrogerédte, Medien

Fir die Warengruppe Kfz- und Motorradzubehor lag keine entsprechende Sortimentsdifferenzierung
vor.
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Grundsétzlich lassen sich aus diesen Ergebnissen folgende Schlussfolgerungen ziehen:

Fir alle Gemeinden — unabhéngig von der zentral6rtlichen Einstufung — zeigt sich ein
dhnliches Bild der Verteilung der Verkaufsflachen auf die Lagen innerhalb und aufer-
halb zentraler Versorgungsbereiche.

Eine Abbild der Sortimentsstruktur in zentralen Versorgungsbereichen fir die Gemein-
den in NRW gibt folgende Darstellung:

Abbildung 9: Verkaufsflaichen nach Lagen in den Gemeinden in NRW (Anteile
der vorhandenen Warengruppen in %)

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere

Gesundheit- und Kérperpflege

medizinische, orthopéadisch, pharm. Artikel

P B S/Zeitungen/Zeitschriften/B ticher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, GP K, Geschenkartikel

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, M usikalien

Sportartikel

Wo hneinrichtungsbedarf

Mébel

ElektrogroRgeréate, Leuchten

Elektrogerate, M edien

Uhren, Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: Darstellung auf Grundlage eigener Auswertungen; n=111

In folgenden Warengruppen liegen die Anteile der Verkaufsflaichen in den zentralen
Versorgungsbereichen in allen untersuchten Zentrenkategorien bei mehr als 60 % :

medizinische, orthopddische und pharmazeutische Artikel

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Biicher
Bekleidung und Wasche

Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

In folgenden Warengruppen Uberschreitet der Anteil der Verkaufsflache auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche 60 % der Gesamtverkaufsflache:

Nahrungs- und Genussmittel

(Schnitt-)Blumen, zoologische Artikel, lebende Tiere
Wohneinrichtungsartikel

Mobel

ElektrogroBgerdte, Leuchten

Bau- und Gartenmarktsortimente
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In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt der tiberwiegende Ver-
kaufsflaichenanteil auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Ne-
benzentren). Dies ist vor allem auf die Nahversorgungsfunktion dieser Warengruppe
und die in diesem (stddtebaulich begriindeten) Zusammenhang entstandenen Standor-
ten auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche zurtickzufiihren (vgl. zur Nahversor-
gungsrelevanz Kapitel 2.4). In der Regel ist jedoch herauszustellen, dass die Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in allen zentralen Versorgungsbereichen zu einem
pragenden Anteil vorhanden ist (vgl. dazu Kapitel 2.2.1).

Innerhalb der Warengruppe Wohneinrichtungsartikel sind in den einzelnen Teilsorti-
menten erhebliche Schwankungen bei der Zuordnung nach Lagen festzustellen. Es ist
vor allem prégend, dass Bettwaren, Matratzen und Teppiche (Einzelware)® , soweit sie
in den untersuchten Gutachten differenziert ausgewiesen sind, iiberwiegend in Lagen
auBerhalb der Zentren anzutreffen sind.

Auf Grund eines um 50 % schwankenden Anteils (+ / - 10%) an der Verkaufsfliche
innerhalb bzw. auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sind die folgenden Waren-
gruppen einer besonderen Betrachtungen zu unterziehen (vgl. dazu Kapitel 2.4):

Gesundheits- und Korperpflege

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikinstrumente und Zubehor
Sportartikel

Elektrogerdte, Medien

Innerhalb der Warengruppe Sportartikel sind in einzelnen Teilsortimenten deutliche
Schwankungen bei der Zuordnung nach Lagen festzustellen. Jene Sortimente mit er-
hohtem Platzbedarf, wie beispielsweise Campingartikel, Fahrrdder und technisches Zu-
behor und SportgrolRgerdte befinden sich, soweit sie in den untersuchten Gutachten
differenziert ausgewiesen sind, liberwiegend auBerhalb der Zentren wobei Sportartikel
im Allgemeinen, insbesondere Sportbekleidung und —schuhe vornehmlich in den Zent-
ren anzutreffen sind.

®  Bodenbelige und Teppichbdden werden als Bestandteil der Warengruppe Baumarktsortimente ver-

standen.
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2.3 Einordnung von Sortimenten in ortstypischen Sortimentslisten

Wiéhrend die Darstellung der Sortimentsstruktur in den zentralen Versorgungsberei-
chen und die Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflaichen nach Lagen die be-
stehende Situation abbildet, gibt die Auswertung ortlicher Sortimentslisten die stadte-
baulichen Zielvorstellungen in der kommunalen Einzelhandelssteuerung wieder. Durch
die Definition von Leitsortimenten in der Novellierung des § 24a LEPro NRW wurde
diese Einstufung beeinflusst. In den meisten Einzelhandelskonzepten findet eine mehr
oder weniger ausfiihrliche Auseinandersetzung mit der 6rtlichen Situation der Vertei-
lung der Sortimente nach Lagen und dem Vorhandensein einzelner zentrentypischer
Sortimente bzw. damit verbundenen stadtentwicklungspolitischen Perspektivvorstel-
lungen statt. Die abschlieBende Einordnung fand schlieBlich sowohl im Hinblick auf
stadtebauliche Zielvorstellungen in den nordrhein-westfalischen Gemeinden aber auch
unter Berlicksichtigung der stets als zentrenrelevant einzustufenden Leitsortimente
nach § 24a LEPro NRW statt. Dies wird an den Beispielen der Warengruppen Elektro-
nik, Multimedia oder auch Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik deutlich. Die
vorhandenen Verkaufsflachen liegen zu einem erheblichen Teil auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, dennoch werden in nahezu allen nordrhein-westfélischen Ge-
meinden die entsprechenden Sortimente als zentrenrelevant eingestuft.

Es ist festzustellen, dass die ortlichen Sortimentslisten im Hinblick auf die ausgewiese-
nen Warengruppen / Sortimente einen héheren Differenzierungsgrad aufweisen als die
Verkaufsflachenprofile (vgl. dazu Kapitel 2.2), was in der Praxis nicht zuletzt zur Ver-
meidung von Missverstdndnissen und Diskussionen auch erforderlich ist. Dartiber hin-
aus werden neben den zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
auch nahversorgungsrelevante Sortimente definiert.

Zur besseren Vergleichbarkeit wurde eine Vereinheitlichung der Bezeichnungen einzel-
ner Sortimente vorgenommen. Zum Teil wurden einzelne Sortimente zu libergeordne-
ten Warengruppen zusammengefasst’. Die Ausweisung von Teilsortimenten in den 6rt-
lichen Sortimentslisten dient haufig einer Abspaltung von einem zentrenrelevanten
Hauptsortiment als nicht-zentrenrelevantes Sortiment (z.B. Bettwaren, Matratzen als
Teilsortiment der Warengruppe Einrichtungsartikel) aber auch von einem nicht-
zentrenrelevanten Hauptsortiment als zentrenrelevantes oder nahversorgungsrelevan-
tes Sortiment (Heimtierfutter als Teilsortiment der Warengruppe Zoologische Artikel).

Abbildung 10 zeigt die Auswertung vorliegender Sortimentslisten nach der Zuordnung
einzelner Sortimente zu den Kategorien nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant und
nicht-zentrenrelevant. Diesen liegen folgende Begriffsdefinitionen zu Grunde:

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Auf sie treffen i.d.R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu.

/ Vgl. dazu Tabelle 3, Seite 34.
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Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- und Grundversorgungszentren
nehmen sie zentrenprdgende Funktion ein, da sie vor allem auch den quantitativen
Schwerpunkt in der Sortimentsstruktur bilden.

Zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente sind auf Grund folgender
Merkmale zu unterscheiden:

Kriterium

Merkmale

zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitat

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

notwendig fiir einen vielfaltigen Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (ins-
besondere Haupt- und Nebenzentren)

erzeugen und benétigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im
Zusammenhang mit der Kopplung von
Aktivitaten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufgesucht
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleis-
tungen etc.)

»Handtaschensortimente”, kbnnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

nicht pragend fiir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz
(, Zielkunden")

sehr hoher Flachenanspruch (z.B.
Mobel)

autokundenorientiert

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

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

konnen auf Grund ihrer GréRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Als nahversorgungsrelevant bzw. als Teilgruppe der zentrenrelevanten Sortimente
wurden Uberwiegend folgende Sortimente eingestuft:

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Apotheken, pharmazeutische Artikel (Teilsortiment der Warengruppe medizinische,
orthopadische, pharmazeutische Artikel)

Heim- und Kleintierfutter (Teilsortiment der Warengruppe Blumen, zoologische Ar-
tikel, lebende Tiere)

Schnittblumen (Teilsortiment der Warengruppe Blumen, zoologische Artikel, leben-

de Tiere)

Zeitungen und Zeitschriften (Teilsortiment der Warengruppe Papier / Blirobedarf /
Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Blicher)



Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

Abbildung 10: Einstufung ausgewdahlter Sortimente in Sortimentslisten in unter-
suchten nordrhein-westfalischen Gemeinden

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen
zoologische Artikel
Heimtierfutter
Gesundheit- und Kérperpflege
Apotheken, pharmazeutische Artikel
Papier, Birobedarf, Schreibwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Blicher
Bekleidung, Wasche
Schuhe
Lederwaren -
Haushaltswaren, GPK, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel, Musikalien
Sportartikel
Sportgrogerate
Angelartikel
Jagdartikel
Waffen
Reitsport
Campingartikel
Fahrréder und Zubehér
Heimtextilen, Gardinen, Dekostoffe
Bettwaren, Matratzen
Kunstgegenstande, Bilder
Bodenbeléage, Teppichbdden
Teppiche (Einzelwaren)

Mébel
ElektrogroRgerate |
Leuchten
Unterhaltungs- und Kommunkationselektronik
medizinische und orthopadische Artikel
Uhren, Schmuck
Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente [
Erotikartikel
Fahrzeuge [

Kfz-und Motorradzubehor

Kinderwagen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Quelle: eigene Darstellung, n=291

25 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Eindeutig zentrenrelevant wurden folgende Sortimente eingestuft (>90 % der Nen-
nungen). Sie sind als zentrenprdgend sowie flr die Angebotsvielfalt des zentrenorien-
tierten Einzelhandels bedeutsame Sortimente und somit als innerstadtische Leitsorti-
mente anzusehen:

Blicher (Teilsortiment der Warengruppe Papier / Biirobedarf / Schreibwaren, Zei-
tungen / Zeitschriften, Blicher)

Bekleidung, Wésche

Schuhe (Teilsortiment der Warengruppe Schuhe, Lederwaren)
Lederwaren (Teilsortiment der Warengruppe Schuhe, Lederwaren)
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel

Papier, Burobedarf, Schreibwaren (Teilsortiment der Warengruppe Papier / Bliro-
bedarf / Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Blicher)

Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel
Sportartikel

Haus- und Heimtextilien, Kunstgegenstdnde, Bilder, Bilderrahmen (Teilsortimente
der Warengruppe Wohneinrichtungsartikel)

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto

medizinische und orthopddische Artikel (Teilsortiment der Warengruppe medizini-
sche, orthopadische, pharmazeutische Artikel)

Uhren, Schmuck

Tendenziell iiberwiegend als zentrenrelevant wurden folgende Sortimente eingestuft
(>50 % der Nennungen):

Waffen, Angel- und Jagdartikel, Fahrrader (Teilsortimente der Warengruppe Sport-
artikel)

Teppiche (Einzelwaren) (Teilsortimente der Warengruppe Wohneinrichtungsartikel)

Lampen, Leuchten (Teilsortiment der Warengruppe ElektrogroBgerate, Leuchten)

Zur eindeutigen Abgrenzung werden an dieser Stelle auch jene Sortimente aufgefiihrt,
die Uberwiegend als nicht-zentrenrelevant (>90 % der Nennungen) eingestuft wer-
den:

Baumarktsortimente

Gartenmarktsortimente

Moébel

Fahrzeuge

Kfz- und Motorradzubehor

Bodenbeldge, Teppichbéden

SportgrofRgeréte (Teilsortiment der Warengruppe Sportartikel)
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Tendenziell iiberwiegend als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden folgende Sor-
timente (>50 % der Nennungen):

Erotikartikel

Bettwaren, Matratzen (Teilsortiment der Warengruppe Wohneinrichtungsartikel)
ElektrogroBgerate (Teilsortiment der Warengruppe ElektrogrolRgerdte, Leuchten)
Campingartikel (Teilsortiment der Warengruppe Sportartikel)

Reitartikel (Teilsortiment der Warengruppe Sportartikel)

zoologische Artikel, lebende Tiere (Teilsortiment der Warengruppe Blumen, zoolo-
gische Artikel, lebende Tiere)

Kinderwagen

Zwischenfazit

Es ist festzuhalten, dass folgende Warengruppen / Sortimente auf Grund ihrer Prasenz
in den zentralen Versorgungsbereichen als auch der Zuordnung in ortstblichen Sorti-
mentslisten in den nordrhein-westfélischen Kommunen als innerstéddtische Leitsorti-
mente definiert werden kénnen:

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Biicher
Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Dabei weisen die Warengruppen Bekleidung, Wasche und Schuhe, Lederwaren eine
deutliche Dominanz der Verkaufsflachenanteile in den Zentren auf. Insgesamt pragen
diese Sortimente das innerstddtische Einzelhandelsangebot in besonderem MaBe.

Zur Vermeidung von Missverstandnissen seien an dieser Stelle auch die eindeutig nicht-
zentrenrelevanten Warengruppen / Sortiment benannt:

Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente
Mébel

Fahrzeuge

Kfz- und Motorradzubehor

2.4 Diskussion und Bewertung derzeit als auch perspektivisch abseh-
bar in der Zuordnung strittiger Sortimente

Folgende Warengruppen / Sortimente wurden auf Grund der Ergebnisse aus den vor-
hergehenden Kapiteln 2.2 und 2.3 nicht eindeutig zugeordnet und werden hier im
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Hinblick auf ihre derzeitige und perspektivische Zuordnung als nahversorgungsrelevan-
tes, zentrenrelevantes oder nicht-zentrenrelevantes Sortiment diskutiert und bewertet:

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel
Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel

Sportartikel

Wohneinrichtungsartikel

Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto)

ElektrogroBgerdte, Leuchten
zoologische Artikel, lebende Tiere

Die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Kor-
perpflegeartikel gehdren zu den Gitern des tdglichen Bedarfs, welche im Sinne
stadtentwicklungsplanerischer Ziele im Rahmen der Nahversorgung wohnungsnah,
d.h. den Wohnsiedlungsbereichen zugeordnet bereit gestellt werden (sollen). Ziel
der Stadtentwicklung ist es, weitgehend fldchendeckend die Nahversorgung si-
cherzustellen. Das engmaschige Nahversorgungsnetz umfasst somit unterschiedli-
che, sich ergdnzende und stddtebaulich vertragliche Lagen:

Haupt- und Nebenzentren
Nahversorgungszentren

solitdre, stddtebaulich integrierte Lagen

Die Analyse der Sortimentsstruktur der Innenstddte verdeutlicht, dass die Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und Korperpflegeartikel deut-
liche Angebotsschwerpunkte bilden (vgl. dazu Abbildung 5). Daneben ist der hohe
Anteil der Verkaufsflachen auRerhalb der im Rahmen dieser Untersuchung zu be-
trachtenden zentralen Versorgungsbereiche (Haupt- und Nebenzentren) auf die
Umsetzung des Ziels einer flichendeckenden, wohnungsnahen Versorgung und
damit einer Bereitstellung von entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen in
raumlicher Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen (Nahversorgungszentren, solitdre
Lagen) zuriickzufiuihren (vgl. dazu Abbildung 9).

In den zentralen Versorgungsbereichen aller Hierarchiestufen, mit Ausnahme der
Hauptgeschéftszentren der Oberzentren, stellen die Warengruppen aus dem Be-
reich der taglichen Bedarfsdeckung wichtige Frequenzbringer dar. Sie tragen we-
sentlich zur Belebung der Zentren bei, sichern die Nahversorgung der in den bzw.
im nahen Umfeld der Zentren wohnenden sowie arbeitenden Bevoélkerung und
fordern somit positive Synergien mit dem lbrigen Einzelhandel bzw. ergdnzenden
innerstadtischen Nutzungen, wie privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen, kul-
turellen und gastronomischen Einrichtungen.

Auf Grundlage dieser Ergebnisse kénnen diese Warengruppen als nahversor-
gungsrelevantes und zentrenrelevantes Leitsortiment eingestuft werden.
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Die Sortimente der Warengruppe Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,
Geschenkartikel befinden sich tendenziell (iberwiegend auRerhalb innerstadtischer
Zentren und treten hier u.a. als Randsortimente groBflachiger Anbieter wie SB-
Warenhdusern, Bau-, Garten- oder Mébelmarkten auf. Gleichzeitig werden sie je-
doch nahezu ausschlieBlich in den &rtlichen Sortimentslisten als zentrenrelevant
eingestuft. Daran lassen sich eindeutige staddtebauliche Zielvorstellungen der nord-
rhein-westfédlischen Gemeinden ablesen. Ein gegenldufiger Trend ist nicht erkenn-
bar. Mit Blick auf diese Perspektive und das Analyseergebnis, dass diese Waren-
gruppe auch ein pragendes Segment der Sortimentsstruktur nordrhein-westfali-
scher Innenstddte darstellt und somit einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des inner-
stadtischen Angebotes leistet, kann sie als zentrenrelevantes Leitsortiment definiert
werden.

Die Sortimente der Warengruppe Spielwaren, Hobby- und Bastelartikel befinden
sich tendenziell Gberwiegend in zentralen Versorgungsbereichen. Auf Grund ihrer
Beschaffenheit, ihres Beitrages zur Vielféltigkeit des innerstadtischen Angebotes
und vor allem auch der eindeutigen stddtebaulichen Zielvorstellungen der nord-
rhein-westfélischen Gemeinden - ablesbar an der Einstufung als zentrenrelevantes
Sortiment in den untersuchten 6rtlichen Sortimentslisten - ist eine Einstufung als
zentrenrelevantes Leitsortiment nach wie vor zu empfehlen.

Die Verkaufsflaichen der Warengruppe Sportartikel liegen nahezu zur Halfte in-
nerhalb und auBerhalb der untersuchten innerstddtischer Zentren in Nordrhein-
Westfalen. Die einzelnen Teilsortimente weisen eine sehr unterschiedliche Beschaf-
fenheit, z.B. im Hinblick auf die Transportfdhigkeit oder Kundenfrequenz auf. Sor-
timente wie Angelartikel oder Jagdartikel sprechen nur einen speziellen Kunden-
kreis an. SportgroRgerdte, wie beispielsweise Boote, haben einen enormen Platz-
bedarf. Sportbekleidung, Sportschuhe oder Sportartikel (Bélle, Tennisschldger etc.)
dagegen pragen wesentlich das innerstddtische Einzelhandelsangebot, tragen zur
Kundenfrequenz in den Innenstddten bei und besitzen ein Koppelungsaffinitdt zu
anderen (Einzelhandels-)Nutzungen.

Somit ergibt sich eine hohe Zentrenrelevanz fiir die Teilsortimente Sportbeklei-
dung, Sportschuhe und Sportartikel. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrelevante
Leitsortimente definiert werden.

Eine ortstypische Differenzierung kdnnte fiir folgende Teilsortimente sinnvoll sein:

Angelartikel
Campingartikel®
Fahrrdder und Zubehor
Jagdartikel

Reitartikel

zu Campingartikeln zéhlen u.a. Zelte, Isomatten, Schlafsdcke; (ohne Wohnwagenzubehor, Bekleidung
und Schuhe)
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SportgroBgerate’, u.a. auch Boote

Die Warengruppe Wohneinrichtungsartikel zeichnet sich besonders durch eine
nicht einheitliche Definition in den unterschiedlichen Einzelhandelsuntersuchungen
und —konzepten der nordrhein-westfalischen Gemeinden aus. Auf Grund der feh-
lenden Eindeutigkeit ergeben sich unterschiedliche Sortimentsdifferenzierung die-
ser Warengruppen, was vermehrt zu Schwierigkeiten in der praktischen Umset-
zung fuhrt.

Die Teilsortimente weisen eine sehr unterschiedliche Beschaffenheit auf und sind
damit auf Grund der definierten Merkmale zentrenrelevanter und nicht-zentren-
relevanter Sortimente nicht eindeutig zuzuordnen.

Das Gros der Verkaufsflichen befindet sich, nicht zuletzt als Randsortiment groB-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
(Bau-, Garten- und Md&belmarkte), in dezentralen Lagen.

Im Sinne eines vielféltigen, attraktiven Angebotes in den Innenstddten kdnnen
auch Wohneinrichtungsartikel das Einzelhandelsangebot ergdnzen und bereichern,
jedoch nehmen sie keine pragende Rolle im Sinne eines zentrenrelevantes Leitsor-
timentes ein.

Die Sortimente der Warengruppe Elektrogeréate, Medien befinden sich tendenziell
Uberwiegend in zentralen Versorgungsbereichen. Vor dem Hintergrund der Pra-
senz in den nordrhein-westfalischen Innenstddten und des Beitrages zur Vielfaltig-
keit des innerstddtischen Angebotes ist der Anteil der entsprechenden Verkaufsfla-
chen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auffallend hoch. Dennoch wird
im Rahmen der Definition der &rtlichen Sortimentslisten in Nordrhein-Westfalen
diese Warengruppe eindeutig als zentrenrelevant definiert. Insgesamt kann somit
fur diese Warengruppe, auf Grundlage der ablesbar eindeutigen stddtebaulichen
Zielvorstellungen in nordrhein-westfélischen Gemeinden sowie des Beitrages zur
Frequenzerzeugung und zur Vielfalt des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes,
eine Einstufung als zentrenrelevantes Leitsortiment empfohlen werden.

Die Sortimente der Warengruppe ElektrogroBgerate, Leuchten befinden sich ten-
denziell iberwiegend auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Sie sind als Rand-
sortiment zum festen Bestandteil grol¥flachiger Betriebe mit nicht-zentrenrelevan-
tem Kernsortiment (Mébel- und Baumarkte) geworden. Auf Grund der Bestandssi-
tuation in nordrhein-westfélischen Stadten und den aktuellen Marktentwicklung ist
die Einstufung als zentrenrelevantes Leitsortiment nicht zu empfehlen.

Die Sortimente der Warengruppe zoologische Artikel, lebende Tiere befinden
sich tendenziell Gberwiegend aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche, was vor al-
lem auf ihre Beschaffenheit, Transportfahigkeit und auch die anhaltende Fach-
marktentwicklung zurlickzuflihren ist. Als zentrenrelevantes Leitsortiment scheidet
diese Warengruppe aus. Bei einer Feindifferenzierung ist es moglich, das Teilsorti-

SportgroBgerdte umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey- oder Hand-
balltore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote
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ment Heim- und Kleintierfutter, welches tblicherweise als Randsortiment in Le-
bensmittelméarkten angeboten wird, als nahversorgungsrelevant auszuweisen.

2.5 Magnetfunktion von Sortimenten

Innenstddte werden vor allem durch eine Vielfalt unterschiedlicher Nutzungen wie Ein-
zelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomie und kulturelle Einrich-
tungen gepragt. Der Einzelhandel Gbernimmt dabei unter quantitativen und funktiona-
len Gesichtspunkten eine pragende Rolle und stellt die tragende Sdule der Zentren dar.

Die Anziehungskraft des Einzelhandels insgesamt und das Zusammenspiel der Angebo-
te unterschiedlicher Sortimente bestimmen somit in besonderem Male die Attraktivitat
der Innenstddte. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass das Einkaufen nach wie vor der
wichtigste Grund fiir den Besuch unserer Innenstadte ist. Nicht nur fiir die typischen
innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung und Schuhe, sondern generell fir Waren der
mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung stellen die Innenstddte den wichtigsten Ein-
kaufsschwerpunkt dar. Dies wird durch Kundenbefragungen immer wieder bestatigt
(vgl. dazu BAG / HDE-Kundenverkehrsuntersuchung 2008 (April 2009): ... , Die Man-
nigfaltigkeit der Innenstidte als Versorgungsstandorte muss erhalten bleiben! Sie ist
wesentlicher Bestandteil der Anziehungskraft von Innenstddten."). Auch belegen viele
Passantenbefragungen (nicht nur in den Gemeinden in NRW), dass das Einkaufen der
mit Abstand am haufigsten genannte Besuchsgrund von Innenstéddten ist.

Es ist zu beobachten, dass es auf der einen Seite einzelne Sortimente, wie Bekleidung
oder Schuhe sind, die ein groRes Kundenpotenzial rekrutieren. Auf der anderen Seite
entwickelt aber auch die Vielfalt des Angebotes unterschiedlicher auch spezieller Sorti-
mente die Moglichkeit von Kopplungskdufen und somit eine hohe Anziehungskraft.
Neben den typischen zentrenprdgenden Sortimenten, die quantitativ dominieren, be-
finden sich ergdnzende Warengruppen, wie beispielsweise Uhren / Schmuck, ebenfalls
uberwiegend in den Innenstddten und profitiert so regelmdRig von den Kundenfre-
quenzen des Ubrigen innerstadtischen Einzelhandels. Die Sortimente bilden zusammen
den Grundstock innerstddtischer Leitsortimente. Sie tibernehmen eine wesentliche
Magnetfunktion fiir die Innenstddte im Allgemeinen und fir den Einzelhandel in den
Innenstddten im Besonderen.

Die Magnetfunktion bestimmter Sortimente ist auf unterschiedliche Aspekte zurlickzu-
fuhren. Dazu gehort die Pragung der Angebotsstruktur durch einzelne Sortimente in
unterschiedlicher Breite und Tiefe (Angebotsspektrum, Qualitdt und Preisniveau), was
nicht zuletzt auch durch einen hohen bzw. pragenden Anteil an der Gesamtverkaufs-
flache der nordrhein-westfdlischen Innenstadte, wie auch bundesweit, zum Ausdruck
kommt. GemaB Analyse (vgl. dazu Kapitel 2.2.1, Seite 16) sind diesbezliglich folgende
Sortimente zu nennen:

Nahrungs- und Genussmittel und
Bekleidung, Wasche.
Gesundheits- und Korperpflegeartikel;
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Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Geschenkartikel;
Schuhe, Lederwaren;
Elektrogerate, Medien.

AuBerdem tragen unterschiedliche, aber grundsatzlich Giberwiegend in Zentren anzu-
treffende Sortimente, darunter auch solche, die von dem Kundenpotenzial der quanti-
tativ und funktional dominierenden Sortimente profitieren oder beispielsweise aufgrund
ihres Spezialisierungsgrades einen eigenen rekrutieren, zur Vielfalt des innerstadtischen
Einzelhandelsangebotes bei und Gibernehmen damit im Zusammenwirken mit den Gbri-
gen (Einzelhandels-)Nutzungen ebenfalls eine Magnetfunktion. Dazu zdhlen (ergan-
zend zu den o.g.) folgende Sortimente (vgl. dazu Kapitel 2.2.2, Seite 21 und Kapitel
2.4 (Seite 27ff):

medizinische, orthopadische und pharmazeutische Artikel;

Papier / Biirobedarf / Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften, Biicher;
Uhren, Schmuck;

Spielwaren und

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel.

2.6 Schlussfolgerungen fiir die Definition von zentrenrelevanten Leit-
sortimenten in NRW

Auf Grund der Analyse der Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen nach
Lagen innerhalb und auBerhalb der nordrhein-westfdlischen Innenstédte, der Sorti-
mentsstruktur in den untersuchten nordrhein-westfalischen Gemeinden sowie der
Auswertung vorliegender ortstypischer Sortimentslisten kénnen Leitsortimente'® defi-
niert werden.

Diese Leitsortimente pragen in besonderem MaBe die Angebotsstruktur nordrhein-
westfélischer Innenstddte, wie auch bundesweit. In ihrem Zusammenspiel leisten sie ei-
nen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes und
tragen zur Belebung (Passantenfrequenz) sowie Attraktivitdt der Innenstadte bei.
Somit Gibernehmen sie eine wichtige Magnetfunktion fiir die Innenstadte.

Folgende Leitsortimente sind flir NRW zu benennen:

Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Leitsortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

"9 n der Bezeichnung der Leitsortimente wurde bewusst auf die Ergénzung von nicht eindeutig bestimm-

baren Teilsortimenten, wie beispielsweise Geschenkartikel, verzichtet.
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Zentrenrelevante Leitsortimente
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

Blicher

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto)

Uhren, Schmuck

Im Sinne der Eindeutigkeit in der praktischen Umsetzung wurde eine Abstraktion der
untersuchten Warengruppen bei der Definition der Leitsortimente vorgenommen. Da-
bei entfielen unbestimmte Sortimente'’, wie beispielsweise Geschenkartikel oder Hob-
by- und Bastelartikel. Gleichwohl sind diese in den nordrhein-westfdlischen Gemeinden
in der Regel zentrenrelevant.

" Unbestimmte Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie aus einzelnen Teilsortimenten bestehen,

die unterschiedlichen Warengruppen zugeordnet werden kdnnen. Dartliber hinaus lassen sie sich eher
auf eine bestimmte Tétigkeit (z.B. schenken oder basteln) zuriickfiihren. Das Sortiment Geschenkartikel
umfasst beispielsweise u.a. Teilsortimente aus dem Warengruppen Glas / Porzellan / Keramik, Papier,
Blirobedarf, Schreibwaren, Blicher oder Wohneinrichtungsartikel.
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3 Baustein B: Zentrenrelevante Randsortimente von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

Ziel: Anhand der Analyse der Sortimentsstrukturen von grol8flichigen Finzelhandelsbe-
trieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen marktiibliche Anteile zent-
ren- und nahversorgungsrelevanter Randsortimente ermittelt werden. Darauf aufbau-
end wird die Mdoglichkeit gepriift, daraus gegebenentalls fachlich nachvollziehbar her-
geleitete Schwellenwerte zur Begrenzung dieser Randsortimentsanteile abzuleiten.

3.1 Vorgehensweise / Methodik

Grundlage fir eine Bewertung, welchen quantitativen Stellenwert Randsortimente bei
Anbietern mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Land NRW einnehmen, ist ei-
ne Aus- und Bewertung vorhandener sortimentsdifferenzierter Bestandsdaten entspre-
chender Betriebformen. In diesem Zusammenhang wurden groBflachige Einzelhandels-
betriebe der Hauptbranchen Mobel, Baumarktsortimente und Gartenmarktsortimente
diesbezliglich zum Untersuchungsgegenstand gemacht. Dazu wurden zunéchst sorti-
mentsdifferenzierte einzelbetriebliche Datensatze aus flichendeckenden Bestandserhe-
bungen des Biros Junker und Kruse in 85 nordrhein-westfédlischen Gemeinden zusam-
mengestellt. Im Rahmen dieser Vollerhebungen wurden die jeweils gefiihrten Sorti-
mentsgruppen und dazugehorigen Verkaufsflichen der einzelnen Anbieter unter Zuhil-
fenahme lasergestitzter Flaichenerfassungsgerate erhoben. So wurden nicht nur die
jeweiligen Gesamtverkaufsflaichen der Betriebe, sondern auch die relevanten Nebensor-
timente differenziert erfasst. In einer spateren Zuordnung wurden die einzelnen (bis zu
90 verschiedene) Sortimente den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden Haupt-
branchen zugeordnet.

Tabelle 3: Branchenschliissel zu den flaichendeckenden Einzelhandelserhebungen

Hauptbranchen Sortimente

(Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

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

Getranke
2. (Schnitt-)Blumen / zoologische Artikel / le- (Schnitt-)Blumen
bende Tiere zoologischer Artikel

lebende Tiere

3. Gesundheits- und Kérperpflege Drogeriewaren, Kérperpflegeartikel
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Parfimerieartikel
Reformwaren
Apothekenwaren

Fortsetzung Tabelle 3 ndchste Seite

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Fortsetzung Tabelle 3
Hauptbranchen Sortimente

(Erhebungsgrundlage)

4. Papier / Burobedarf / Schreibwaren, Zeitungen Biicher
/ Zeitschriften / Bicher Papier, Schreibwaren, Biirobedarf
Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung / Wésche Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Sonstige Bekleidung und Textilien
Waésche / Miederwaren / Bademoden
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren

6. Schuhe / Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

7. Haushaltswaren / Glas, Porzellan, Keramik / Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
Geschenkartikel Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

8. Spielwaren / Hobby- und Bastelartikel, Musik-  Spielwaren, Modellbau und Modelleisenbahnen
instrumente und Zubehor Musikinstrumente und Musikalien
Kinstler- und Bastelbedarf
Babybedarf / Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen
Pokale / Sportpreise

9. Sportartikel Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel und -geréte
Campingartikel (0. Mébel)
Fahrrader und Zubehor
Waffen, Angel- und Jagdbedarf

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:

10. Wohnungseinrichtungsartikel Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)
Kunst, Bilder, Bilderrahmen
Bettwaren / Matratzen
Haus-, Bett- und Tischwésche

11. Mobel Mébel allgemein
Badmobel
Kiichenmébel
Bliromobel
Gartenmdbel, Polsterauflagen

12. Elektrogrolgerdte / Leuchten Ofen, Herde, Kiihlschrianke (weiBe Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgeréte, Leuchten

13. Elektrogerdte / Medien Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerite
Bild- und Tontrager
Videokameras, Fotoapparate und Zubehor
Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zubehor
Personal Computer, Peripheriegerate, Zubehor, Software

14. Medizinische, orthopédische und pharmazeuti- Augenoptik, Horgerdte,
sche Artikel Sanitdtsbedarf, Orthopidische Artikel

Fortsetzung Tabelle 3 ndchste Seite
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Fortsetzung Tabelle 3

Hauptbranchen Sortimente
(Erhebungsgrundlage)
15. Uhren, Schmuck Uhren / Schmuck
16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baustoffe, Bauelemente

Tapeten, Lacke, Farben

Eisenwaren und Beschldge

Sanitar- und Installationsbedarf

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

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Esoterikartikel

Eigene Zusammenstellung

Um die Aktualitdt der Aussagen zu gewdhrleisten wurden dabei nur solche Datensétze
einzelner Méarkte herangezogen, deren statistische Erfassung nicht langer als 5 Jahre
zuriick liegt. Dieser Datenbestand wurde um einzelne betriebsspezifische Datensdtze
aus vorliegenden Wirkungsanalysen, anderen vorhabenbezogenen Untersuchungen
sowie durch gezielte Nacherhebungen von Markten bestimmter Lage bzw. GroBe ver-
vollstandigt.

Grundsatzlich kénnen sich bei einzelnen Sortimenten je nach untersuchter Kommune
unterschiedliche Zuordnungen ergeben. Dies betrifft beispielsweise die Randsortimente
Lampen / Leuchten oder Teppiche, die in manchen Gemeinden zentrenrelevant, in an-
deren wiederum als nicht-zentrenrelevant eingestuft sein kénnen. Mehrheitlich sind die
genannten Sortimente jedoch als nicht-zentrenrelevant eingestuft worden, so dass die-
se Warengruppen im Rahmen der nachstehenden Analysen ebenfalls als nicht-zentren-
relevant behandelt wurden.

In der Gesamtschau liegen folgende sortimentsdifferenzierte Datensatze vor:

— 234 Mobelmarkte
— 234 Baumérkte
— 169 Gartenmérkte

Diese Markte wurden nach GroBenklassen sowie spezifischen Merkmalen und Beson-
derheiten unterteilt. Zudem wurden die Daten differenziert nach rdumlichen Merkma-
len betrachtet. Die zu Grunde liegenden Datensdtze stammen aus verschienenen nord-
rhein-westfélischen Gemeinden unterschiedlichster GréBenklasse, Lage, Prdgung bzw.
zentralortlicher Bedeutung. Dabei wurde moglichst genau auf eine ausgewogene
raumliche Verteilung der Datensatze hinsichtlich dieser Kriterien geachtet, um eine Ge-
samtschau iber das Land NRW zu ermdglichen. Gleichwohl spiegeln sich in den Daten-
satzen auch die Lagepraferenzen der untersuchten Betriebe wieder: So ist beispielswei-
se der relative Anteil der Datensdtze aus Gemeinden mit weniger als 25.000 Einwoh-
nern bzw. ldndlicher Pragung vergleichsweise gering, was jedoch auf die Tatsache zu-
riick zu fiihren ist, dass in solchen Gemeinden oftmals keine groRflachigen Betriebe der
untersuchten Hauptbranche vertreten sind. Die rdumliche Differenzierung der Stich-
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proben wird in den jeweiligen Kapiteln (3.2 bis 3.4) dezidiert aufgefihrt.

Insgesamt liegt ein umfangreiches, die unterschiedlichen Gebietscharakteristika des
Landes NRW umfassendes Datenmaterial vor, das Riickschliisse auf die Grundgesamt-
heit der Kommunen des Landes NRW erméglicht.

Begriffsdefinitionen / Synoptische Darstellung der Rechtsprechung:

Das Warenangebot eines Einzelhandelsbetriebes ist maBgeblich fiir dessen baurechtli-
che Zulassigkeit, Anknlpfungspunkt firr differenzierte Festsetzungen in Bebauungspla-
nen und wesentlicher MaBstab fiir die Beurteilung der Zentrenrelevanz des Betriebes
sowie moglicher schidlicher stadtebaulicher Auswirkungen.” Man unterscheidet in die-
sem Zusammenhang Haupt- bzw. Kernsortiment und Randsortiment eines Betriebes.

Das Kernsortiment eines Einzelhandelsbetriebs wird in der Praxis in der Regel durch die
Baugenehmigung definiert, die flir eine bestimmte Unterart von Einzelhandelsbetrieben
festgelegt wird (z.B. Bekleidungsfachgeschaft, Drogeriemarkt, Elektrofachmarkt etc.).
Die Zugehdrigkeit von Waren zu einem bestimmten Kernsortiment bzw. einer Branche
ist zwar nicht abschlieBend bzw. einheitlich geregelt, sondern wird nach ,allgemeiner
fachlicher Ubereinkunft” bestimmt."® Eine Orientierungshilfe bietet in diesem Zusam-
menhang beispielsweise die vom statistischen Bundesamt herausgegebene ,Klassifika-
tion der Wirtschaftszweige"” (WZ2)." Das Kernsortiment muss jedoch hinreichend scharf
konturiert sein. Das OVG NRW fiihrt im Falle der Ausweisung eines Sondergebiets fiir
ein , Einrichtungswarenhaus"” beispielsweise aus:

Der Begriff Warenhaus erfasst lediglich einen Handelsbetrieb, in dem unter einem Dach
eine Vielzahl unterschiedlicher Waren angeboten werden sollen. Durch den Zusatz

. Einrichtung “ wird die vom Plangeber gewollte und nach seiner (...) planerischen Ziel-
setzung — Ausschluss von zentrenschddlichen Wirkungen der zuldssigen Nutzung —
auch gebotene Beschrdnkung der Angebotspalette nicht gewéhrleistet. Finrichten kann
man Rdume jeder Art, indem man sie aulSer mit Mdbeln auch mit sonstigen Gegens-
tanden ausstattet, die dem jeweiligen Nutzungszweck (...) dienen.”

Festgestellt wurde in der Rechtsprechung, dass Betriebe mit dem Kernsortiment Bau-
und Heimwerkerbedarf, Gartenmarktsortimente oder Mébel in der Regel aus Konkur-
renzgriinden bestimmte Randsortimente fiihren'. Diese Aussage wird in dem entspre-
chenden Urteil des OVG NRW nicht naher begriindet. Es ist jedoch anzunehmen, dass
hier der Umstand Berticksichtigung findet, dass sich Randsortimentsangebote in der
Realitdt bei entsprechenden Anbietern in den letzten Jahrzehnten schlicht etabliert ha-

vgl. dazu u.a. Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 33 ff
vgl. Kuschnerus, Urlich; , Der standortgerechte Einzelhandel”, Bonn, 2007, S. 33 ff
abrufbar unter www.destatis.de

» vgl. Urteil des OVG NRW vom 22. Juni 1998 (Az.: 7a D 108/96.NE)

16 vgl. Urteil des OVG NRW vom 09. Oktober 2003 (Az.: 10a D 71/01.NE)
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ben und heute ein GroBteil dieser Betriebe solche Sortimente fiihrt. Einerseits besteht
die Moglichkeit, sich durch die Gestaltung des Randsortiments zusdtzlich von den Mit-
bewerbern abzugrenzen, andererseits tragen Randsortimentsangebote bedeutend zum
Umsatz bei, der die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit solcher Betriebe sichert.

Fir eine genauere Definition des Begriffs Randsortiment ist ebenfalls ein Blick auf die
diesbeziigliche Rechtsprechung hilfreich. Das OVG NRW umschreibt die Anforderun-
gen an ein Randsortiment wie folgt:

. Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht (...) insofern eine
Wechselbeziiglichkeit, als ein Randsortiment — wie schon aus dem Begriff

. Rand “sortiment folgt — zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und
dieses gleichsam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedentalls eine gewisse
Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und sei-
ner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche
Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zu-
geordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensor-
timente sind"."”

An diese Entscheidung, an die sich weitere Obergerichte angeschlossen haben'®, knlpft
das OVG NRW in seinem Urteil vom 26.01.2000 an. In dem zu Grunde liegenden Fall
eines beantragten Bettenfachmarktes mit insgesamt 450 m? Verkaufsflache vertrat das
Gericht die Auffassung, dass ein als Randsortiment deklariertes Angebot von 80 m?
Bettwdsche und Frottierwaren sich mit einem rechnerischen Verkaufsflachenanteil von
18 % im Verhdltnis zum Kernsortiment nicht mehr deutlich hinsichtlich Umfang und
Gewichtigkeit unterordnet, sondern ein wesentliches Standbein des Einzelhandelsbe-
triebes darstelle. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auch der Umstand auf-
geflhrt, dass das Kernsortiment schwerpunktmaRig groRvolumige Artikel umfasst,
wahrend das Randsortiment kleinvolumige Artikel erfasst, mit denen auf relativ kleiner
Flache erhebliche Umsatze erzielt werden kénnen.” Neben dem reichen Verkaufsfla-
chenanteil wird hier also vor allem das Umsatzvolumen bzw. die Flachenproduktivitat
als entscheidendes Beurteilungskriterium benannt.

Wenngleich aus der Rechtsprechung bislang keine allgemeingtiltige Bestimmung einer
fixen quantifizierbaren Obergrenze hervor geht, bleibt jedoch festzuhalten, dass das
Randsortiment nur eine untergeordnete Erganzungsfunktion einnehmen darf. Quantifi-
zierbare Priifkriterien bilden in diesem Zusammenhang vor allem der jeweilige Anteil
des Randsortiments an der Gesamtverkaufsflaiche oder aber am Gesamtumsatz des je-
weiligen Betriebes. ,Eine maBgebliche Bedeutung fir die Auswirkungen auf die Einzel-

7 vgl. Urteil des OVG NRW vom 22. Juni 1998 (Az.: 7a D 108/96.NE)

8 .. OVG Rheinland-Pfalz, Urteil vom 24.08.2000 — 1 C 11457/99 und Thiiringer OVG, Urteil vom
21.08.2001 — 1 KO 1240/97

19 vgl. Urteil des OVG NRW vom 26. Januar 2000 (Az.: 7 B 2023/99)
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handelsstruktur der Innenstadte und damit fir die verbrauchernahe Versorgung kommt
(jedoch) lediglich dem Anteil am Gesamtumsatz zu, weil nur auf dieser Grundlage be-
urteilt werden kann, ob ein stddtebaulich relevantes Umschlagen eines Kaufkraftabzu-
ges zu erwarten ist. Es ist daher festzuhalten, dass ein Randsortiment keine ins Gewicht
fallende Bedeutung hinsichtlich der in Anspruch genommenen Verkaufsfliche und ins-
besondere beziiglich des Umsatzes haben darf."2°

Auf Basis dieser Ausfiihrungen lassen sich folgende Begriffsdefinitionen ableiten:

Das Hauptsortiment (bzw. Kernsortiment) eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet
den Hauptteil des Warenangebots, der nach allgemeiner fachlicher Ubereinkunft
einem bestimmten Sortimentsbereich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und zu-
dem hinreichend scharf konturiert werden kann. Das Hauptsortiment bestimmt
somit auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z.B. Baumarkt, Mdbelmarkt,
Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsortiment eines Baumarktes gehéren beispiels-
weise Bauelemente, Baustoffe, Bodenbelédge, Eisenwaren und —beschlage, Werk-
zeuge und Maschinen, Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, Lacke, Farben, Fliesen,
Sanitarartikel etc.

Randsortimente haben lediglich ergdnzenden Charakter und stehen in Beziehung
zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen dem Kernsortiment in Um-
fang und Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Merkmale dieser Unterord-
nung sind vor allem die jeweiligen Anteile an der Gesamtverkaufsflache sowie am
Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes. Wenngleich hier kein allgemeingltiger
MaRstab definiert werden kann, da dies im Einzelfall von der GesamtgréfRe des Be-
triebs sowie von der Art der Sortimente abhdngen kann, wird in der Praxis zumeist
davon ausgegangen, dass bei einem Anteil von mehr als 10 % an der Gesamtver-
kaufsflache kein ,Randsortiment” mehr vorliegt.

Im Folgenden werden die jeweiligen Sortimentsstrukturen der vorliegenden Datensdtze
zu Mobel-, Bau- und Gartenmérkten in Nordrhein-Westfalen differenziert betrachtet.

3.2 Mobelmarkte

Auf Basis der vorstehend erlduterten Methodik wurden 234 sortimentsdifferenzierte
Datensatze zu Anbietern der Hauptbranche Mobel zusammengetragen. Dabei ist auf
eine differenzierte Stichprobe von Markten unterschiedlicher GroBe und Lage geachtet
worden. Mehr als die Hélfte der analysierten Betriebe mit dem Hauptsortiment Mébel
weist eine Gesamtverkaufsfliche von weniger als 3.000 m? auf. Jedoch entfallt fast die
Halfte der summierten Gesamtverkaufsflache aller untersuchten Anbieter auf grofere
Mobelmérkte ab 10.000 m? Verkaufsflache, wie die nachstehende Tabelle veranschau-
licht:

20 Kopf, Hannes; Schriften zum 6ffentlichen Recht, Band 871 — Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Ein-

zelhandelsprojekten, Berlin, 2002, S: 89
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Tabelle 4: Untersuchte Datensatze (Moébelmarkte in NRW)

MarktgroBe (Verkaufsflache) Anzahl Verkaufsflache
gesamt (in m2)
bis zu 1.500 m?2 69 73.000
1.500 m2 bis zu 3.000 m>2 67 138.800
3.000 m2 bis zu 5.000 m? 39 146.400
5.000 m2 bis zu 10.000 m2 31 225.700
10.000 m?2 bis zu 20.000 m2 11 155.400
20.000 m2 bis zu 30.000 m? 7 167.600
mehr als 30.000 m?2 10 372.800
Gesamt 234 1.279.800

Eigene Erhebungen in den Jahren 2005-2011

Eine sowohl raumlich, als auch nach BetriebsgroRenklassen differenzierte Betrachtung
der Lage der Betriebe geméal der Lageklassifizierung nach dem neu aufgestellten Regi-
onalen Raumordnungsprogramm 2010 zeigt folgendes Bild:

Tabelle 5: Lage der untersuchten Betriebe (Pragung und Lage gem. RROP 2010

NRW)
5.000 - mehr als Anzahl
20.000 m2 | 20.000 m?2 Gesamt

Pragung und Lage gem. RROP 2010 bis
5.000 m?

landlich — sehr peripher - -
léndlich — peripher - - - -
landlich - zentral - - - -
landlich — sehr zentral 1 - - 1
teilweise stadtisch — peripher 6 1 - 7
teilweise stadtisch — zentral 22 4 1 27
teilweise stadtisch — sehr zentral 9 2 1 12
Uberwiegend stadtisch — zentral 13 7 2 22
Uberwiegend stadtisch — sehr zentral 124 28 13 165
Summe 175 42 17 234

Quelle: Eigene Erhebungen; Zuordnung gem. RROP 2010
GroRendifferenzierung nach Verkaufsflache der jeweiligen Betriebe

— Der GroBteil der Mdbelmérkte (rund 80 %) ist in liberwiegend stédtischen Lagen
und dort speziell in sehr zentral gelegenen Gemeinden (71 %) anséssig. In landli-
chen Regionen finden sich kaum grofRflachige M&belanbieter.

—  Betriebe in landlichen und teilweise stadtischen Regionen sind Gberwiegend kleiner
als 5.000 m=.

~  Betriebe mit mehr als 20.000 m2 sind ausschlieBlich in iberwiegend stadtischen
und zentralen bis sehr zentralen Lagen zu finden.
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Tabelle 6: Lage der untersuchten Betriebe nach zentralértlicher Bedeutung in

NRW
GroBe und zentralortliche Be- bis 5.000 m2 2000 - mehr als Anzahl
deutung der Kommune 20.000 m? 20 000 m? Gesamt

Grundzentren mit ...

weniger als 25.000 Einwohnern 16 3 2 21
25.000 - 50.000 Einwohnern - 1 1 2
Grundzentren insgesamt 16 4 3 23
Mittelzentren mit ...

weniger als 25.000 Einwohnern 12 1 - 13
25.000 - 50.000 Einwohnern 38 9 - 47
50.000 - 100.000 Einwohnern 22 9 2 33
100.000 - 200.000 Einwohnern 14 - 2 16
mehr als 200.000 Einwohnern 4 - 2 6
Mittelzentren insgesamt 20 19 6 115
Oberzentren mit ...

100.000 - 200.000 Einwohnern 16 6 1 23
mehr als 200.000 Einwohnern 53 13 7 73
Oberzentren insgesamt 69 19 8 926

Gesamtergebnis 175 42 17 234
Quelle: Eigene Erhebungen; GroBendifferenzierung nach Verkaufsflache der jeweiligen Betriebe

— Auch eine rdumlich differenzierte Betrachtung nach zentraldrtlicher Bedeutung
bzw. GréRenordnung der Kommune unterstreicht die Bedeutung des Einzugsbe-
reichs flr die Standortwahl der Betriebe: Fast die Halfte der Betriebe ist in Mittel-
zentren, weitere rund 41 % in Oberzentren anséssig.

— In nur rund 40 % der betrachteten Gemeinden mit weniger als 25.000 Einwohnern
sind liberhaupt groRflachige Betriebe der Hauptbranche Mébel vorhanden.

Summierte Verkaufsflachenstruktur aller untersuchten Betriebe
—~ Von den insgesamt rund 1,3 Mio. m? Verkaufsfldche der 234 untersuchten Betriebe
entfallen rund 1,09 Mio. m2 (85,1 %) auf die Hauptbranche Mébel.

— Rund 108.000 m2 (8,5 %) entfallen auf tiblicherweise zentrenrelevante Randsorti-
mente. Die groBten Einzelanteile an der Gesamtverkaufsflache entfallen auf GPK /
Haushaltswaren (rund 42.400 m2, 3,3 %), Heimtextilien (rund 24.800 m2; 1,9 %)
und Wohneinrichtungsartikel (rund 15.100 m2, 1,2 %).

—~  Rund 82.300 m2 (6,4 %) sind durch Ublicherweise nicht-zentrenrelevante Randsor-
timente besetzt. Die groBten Einzelanteile der jeweiligen sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen entfallen auf Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (rund 21.500 m2,
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1,7 %), Teppiche (rund 21.300 m?, 1,7 %), Bettwaren / Matratzen (rund
19.400 m2; 1,5 %), und baumarktspezifische Sortimente (rund 17.500 m2, 1,4 %).

— Insbesondere die gréBeren Betriebseinheiten mit mehr als 10.000 m2 Verkaufsfla-
che weisen relativ hohe Randsortimentsanteile auf, wie die nachfolgende Tabelle 7
belegt:

Tabelle 7:  Sortimentsstruktur nach BetriebsgroBen
(Basis: Summe der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen aller Be-

triebe der jeweiligen GréRen-Kategorie)

Anteil nicht- Anteil
zentrenrelevanter | zentrenrelevanter
Randsortimente Randsortimente

MarktgroBe

Anteil des
Hauptsortiments

bis zu 1.500 m2 93,1 % 2,6 % 43 %
1.500 m2 bis zu 3.000 m2 93,9 % 2,6 % 35 %
3.000 m2 bis zu 5.000 m? 913 % 34 % 53 %
5.000 m?2 bis zu 10.000 m? 85,5 % 7,6 % 6,9 %
10.000 m2 bis zu 20.000 m? 72,8 % 11,8 % 15,4 %
20.000 m?2 bis zu 30.000 m? 80,0 % 78 % 122 %
mehr als 30.000 m2 85,1 % 6,2 % 8,7 %
Gesamt 85,1 % 6,4 % 8,5 %

Eigene Berechnung auf Basis sortimentsspezifischer Erhebungen

—  Betriebe mit weniger als 5.000 m2 Gesamtverkaufsfliche bieten im Schnitt auf
deutlich weniger als 10 % der Gesamtfliche Randsortimente an. Die Anteile der
zentrenrelevanten Randsortimente liegen in den untersuchten Féllen lediglich zwi-
schen 3,5und 5,3 %.

— Die groRten Anteile zentrenrelevanter Randsortimentsangebote sind in den Mark-
ten ab 10.000 m2 Gesamtverkaufsflache zu finden. Betriebe zwischen 10.000 und
30.000 m? Verkaufsfliche weisen dabei im Schnitt sogar mehr als 10 % zentrenre-
levanter Randsortimentsanteile auf.

— Zwar sind von den 234 untersuchten Betriebe nur rund 25 % gréRer als 5.000 m?,
jedoch verfiigen diese Betriebe tiber rund 72 % der Gesamtverkaufsflache aller un-
tersuchten Betriebe.

Junker und Kruse 47
Stadtforschung ® Planung Dortmund



Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

3.3 Baumarkte

Auch in der Branche Baumarktsortimente wurden 234 sortimentsdifferenzierte Daten-
satze dieser Hauptwarengruppe analysiert. Diese umfasst ebenfalls Markte unterschied-
licher GréRe und Lage. Baumdrkte erreichen seltener als Mébelmérkte GréRendimensi-
onen von mehr als 10.000 m2. Auf Grund des vorherrschenden GréRenspektrums der
untersuchten Betriebe wurde eine von oben stehenden Daten abweichende GréRen-
klassifizierung gewahlt. Auch in der Branche Baumarktsortimente weisen mehr als die
Halfte der analysierten Betriebe eine Gesamtverkaufsflaiche von weniger als 3.000 m?
auf. Gerade diese Betriebe sind jedoch von einem hohen Anteil mittelstandischer Un-
ternehmen und auch spezialisierter Fachhandler (z.B. Fliesenfachanbieter, Baustoff-
hdndler etc.) gekennzeichnet. Die , klassischen” Baumarktfilialisten sind mehrheitlich
groBer als 3.000 m? Verkaufsflache. Mehr als zwei Drittel der Gesamtverkaufsflachen
entféllt auf Betriebe mit mehr als 5.000 m2 Verkaufsflache:

Tabelle 8: Untersuchte Datensatze (Baumarkte in NRW)

MarktgroBe (Verkaufsflache) Anzahl Verkaufsflache
gesamt
bis zu 1.500 m?2 87 95.400
1.500 m2 bis zu 3.000 m?2 44 90.900
3.000 m?2 bis zu 5.000 m2 29 109.300
5.000 m?2 bis zu 7.500 m2 36 223.800
7.500 m2 bis zu 10.000 m?2 19 166.500
mehr als 10.000 m2 19 246.200

Gesamt 234 \ 932.100

Eigene Erhebungen in den Jahren 2005-2011

Insgesamt verfligen die 234 untersuchten Betriebe lber eine Gesamtverkaufsfliche von
rund 932.000 m2. Dies entspricht einer durchschnittlichen BetriebsgréBe von rund
4.000 m2 Verkaufsflache. Der groBte erfasste Betrieb — ein Baustoff- bzw. Fliesenfach-
markt — weist eine Gesamtverkaufsflache von 19.800 m2 auf. Insgesamt sind nur drei
Betriebe groRer als 15.000 m2 Verkaufsflache.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

43



Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

Tabelle 9: Lage der untersuchten Betriebe (Pragung und Lage gem. RROP 2010

NRW)
Bis 3.000 - Mehr als Anzahl
3.000 m? 7.500 m? 7.500 m? Gesamt

VKF VKF VKF
landlich — sehr peripher - - - -
landlich — peripher 1 1 - 2
landlich - zentral 1 - - 1
landlich — sehr zentral 2 - - 2
landlich insgesamt 4 1 - 5
teilweise stadtisch — peripher 3 3 - 6
teilweise stadtisch — zentral 21 15 1 37
teilweise stadtisch — sehr zentral 12 5 1 18
teilweise stadtisch insgesamt 36 23 2 61
Uberwiegend stddtisch — zentral 12 5 - 17
Uberwiegend stadtisch — sehr zentral 79 36 36 151
Uberwiegend stadtisch insgesamt 91 41 36 168
Summe 131 65 38 234

Eigene Erhebungen in den Jahren 2005-2011, Zuordnung gem. RROP 2010

—  Auch im Baumarktbereich ist der GroBteil der Betriebe (rund 72 %) in liberwiegend
stadtischen Lagen und dort speziell in sehr zentral gelegenen Gemeinden (65 %)
ansdssig. In den untersuchten landlichen Regionen finden sich selten groRflachige
Baumadrkte.

—~ Mehr als 60 % der untersuchten Betriebe ist in Mittelzentren angesiedelt, rund ein
Drittel in den Oberzentren.

—~  Weit mehr als die Hélfte der Betriebe in landlichen und teilweise stadtischen Regio-
nen sind kleiner als 3.000 m>.

—  Betriebe mit mehr als 7.500 m2 sind fast ausschlieBlich in Giberwiegend stadtischen,
sehr zentralen Lagen und ausschlieBlich in Mittel- und Oberzentren zu finden (vgl.
Tabelle 10).
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Tabelle 10: Lage der untersuchten Betriebe nach GréBe und zentralértlicher Be-
deutung der Kommune in NRW

GroBe und zentralortliche Be-

deutung der Kommune

Grundzentren mit ...

bis 3.000 m?
VKF

3.000 -
7.500 m?
VKF

mehr als
7.500 m?2
VKF

Anzahl
Gesamt

weniger als 25.000 Einwohnern 9 7 - 16
25.000 - 50.000 Einwohnern 2 1 - 3
Grundzentren insgesamt 11 8 - 19
Mittelzentren mit ...

weniger als 25.000 Einwohnern 12 4 - 16
25.000 - 50.000 Einwohnern 41 26 5 72
50.000 - 100.000 Einwohnern 23 11 6 40
100.000 - 200.000 Einwohnern 9 2 5 16
Mittelzentren insgesamt 85 43 16 144
Oberzentren mit ...

100.000 - 200.000 Einwohnern 3 3 4 10
mehr als 200.000 Einwohnern 32 11 18 61
Oberzentren insgesamt 35 14 22 71
Gesamtergebnis 131 65 38 234

Summierte Verkaufsflachenstruktur aller analysierten Betriebe

— Von den insgesamt rund 932.000 m? Verkaufsflaiche der 234 untersuchten Betriebe
entfallen rund 677.000 (72,6 %) auf die Hauptbranche Baumarktsortimente. Die-
ser augenscheinlich zundchst geringe Anteil ist jedoch auf eine enge Verkniipfung
zu Gartenmarktsortimenten zuriickzufihren, die in vielen Baufachmarkten eine be-
deutsame Position einnehmen und in vielen Betrieben quasi zum Hauptsortiment
zu zdhlen sind (,,Bau- und Gartenmarkte"). Diesem Gartenmarktsortiment sind
noch einmal 141.200 m2 Verkaufsfliche (rund 15,2 % der Verkaufsflachen), der
Sortiment Mébel (v.a. Gartenmobel) rund 23.000 m2 (2,5 %) zuzuordnen. In der
Summe haben diese Sortimente einen Anteil von mehr als 90 % der gesamten Ver-
kaufsflachen in allen untersuchten Betrieben.

— Inklusive der bereits genannten Sortimentsgruppe Mébel entfallen rund 65.000 m?2
(7 %) auf Ublicherweise nicht-zentrenrelevante Randsortimente. Die groBten Ein-
zelanteile der jeweiligen sortimentsspezifischen Verkaufsflichen bilden die Sorti-
mentsgruppen Mobel sowie Lampen / Leuchten / Leuchtmittel (jeweils rund
23.000 m?, 2,5 %) und Teppiche (rund 6.100 m2; 0,7 %).

— Rund 49.000 m2 (5,2 %) entfallen auf Ublicherweise zentrenrelevante Randsorti-
mente. Die groBten Einzelanteile an der Gesamtverkaufsflache bilden
GPK/Haushaltswaren (rund 14.400 m2, 1,5 %), Heimtextilien (rund 9.300 m2;

1 %) und Wohneinrichtungsartikel (rund 5.900 m2, 0,6 %).

45 Junker und Kruse
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—  Der Hauptsortimentsanteil (inkl. Gartenmarktsortimenten) liegt bei rund 85 - 90 %
der Gesamtverkaufsflachen der Betriebe. Den héchsten Hauptsortimentsanteil wei-
sen die kleineren Betriebe mit weniger als 1.500 m2 Verkaufsflache auf (mehr als
90 %). Bei allen anderen GréRenkategorien ist der Anteil der Hauptsortimente na-
hezu gleichbleibend bei 85 — 88 % . Mit zunehmender BetriebsgréBe ist kein wach-
sender Anteil an Randsortimenten festzustellen.

Tabelle 11: Sortimentsstruktur nach BetriebsgroBen
(Basis: Summe der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen aller Be-
triebe der jeweiligen GroBen-Kategorie)

. Anteil nicht- Anteil
" Anteil des
MarktgroBe Hauptsortiments zentrenrelevanter zentrenrelevanter
P Randsortimente Randsortimente

bis zu 1.500 m?2 90,6 % 45 % 48 %
1.500 m2 bis zu 3.000 m2 85,2 % 8,3 % 6,5 %
3.000 m2 bis zu 5.000 m2 86,0 % 89 % 51 %
5.000 m2 bis zu 7.500 m? 86,8 % 8,0 % 52 %
7.500 m2 bis zu 10.000 m2 86,8 % 79 % 53 %
mehr als 10.000 m?2 88,7 % 5,7 % 5,6 %
Gesamt 87,8 % 7,0 % 52 %

Eigene Berechnungen

— Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente liegt (iber alle Betriebsformen-
grofen zwischen 4,8 und 6,5 %.

3.4 Gartenmarkte

In der Branche Gartenmarktsortimente wurden 169 sortimentsdifferenzierte Datensétze
unterschiedlicher GroBe und Lage analysiert. Ein GroBteil der Gartenmarkte (85 %) ist
kleiner als 5.000 m2 Verkaufsflaiche, somit weist diese Betriebsform — trotz mitunter
hoher Anteile an AuBenverkaufsfliche —im Vergleich zu Mébel- und Baumarkten klei-
nere GroBenstrukturen auf. Trotz gezielter Nacherhebungen von gréBeren Markten ist
der Stichprobenumfang von Betrieben mit mehr als 7.500 m2 entsprechend der kleinen
Fallzahl dieser Markte vergleichsweise gering. Dabei ist ein besonders hoher Anteil mit-
telstandischer Betriebe bzw. ein sehr geringer Filialisierungsgrad in dieser Branche fest-
zustellen. Eine Besonderheit bei Fachmarkten dieser Branche ist ein oftmals hoher An-
teil an AuBenverkaufsflache.

Junker und Kruse
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Tabelle 12: Untersuchte Datensatze (Gartenmarkte in NRW)

MarktgroBe (Verkaufsflache) Anzahl Verkaufsflache
gesamt
bis zu 1.500 m? 49 53.600
1.500 m?2 bis zu 3.000 m? 56 116.900
3.000 m2 bis zu 5.000 m? 39 151.100
5.000 m2 bis zu 7.500 m2 14 82.200
7.500 m2 bis zu 10.000 m2 3 26.000
mehr als 10.000 m? 8 90.800
Gesamt 169 ‘ 520.600

Eigene Erhebungen in den Jahren 2005-2011

Insgesamt umfassen die 169 Gartenmarkte ein Verkaufsflichenvolumen von mehr als
520.000 m2.

Tabelle 13: Lage der untersuchten Betriebe (Pragung und Lage gem. RROP 2010

NRW)
Bis 3.000 - Mehr als Anzahl
3.000 m? 7.500 m? 7.500 m? Gesamt

VKF VKF VKF
landlich — sehr peripher - - - -
landlich — peripher - 1 - 1
léndlich - zentral 1 - - 1
landlich — sehr zentral 2 - - 2
landlich insgesamt 3 1 - 4
teilweise stadtisch — peripher 4 1 - 5
teilweise stadtisch — zentral 15 6 1 22
teilweise stadtisch — sehr zentral 11 3 1 15
teilweise stadtisch insgesamt 30 10 2 42
Uberwiegend stddtisch — zentral 7 7 - 14
Uberwiegend stadtisch — sehr zentral 65 35 9 109
Uberwiegend stadtisch insgesamt 123

Eigene Erhebungen in den Jahren 2005-2011, Zuordnung gem. RROP 2010

Junker und Kruse
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Tabelle 14: Lage der untersuchten Betriebe nach GréBe und zentralértlicher Be-
deutung der Kommune in NRW

GroBe und zentralortliche Be-

deutung der Kommune

bis 3.000 m2
VKF

3.000 -
7.500 m?
VKF

Anzahl
Gesamt

Grundzentren mit ...

weniger als 25.000 Einwohnern 19 3 22
25.000 - 50.000 Einwohnern 1 2 3
Grundzentren insgesamt 20 5 25
Mittelzentren mit ...

weniger als 25.000 Einwohnern 9 3 12
25.000 - 50.000 Einwohnern 32 14 50
50.000 — 100.000 Einwohnern 22 15 38
100.000 - 200.000 Einwohnern 5 - 6
Mittelzentren insgesamt 68 32 106
Oberzentren mit ...

100.000 - 200.000 Einwohnern 1 0 2
mehr als 200.000 Einwohnern 16 16 36
Oberzentren insgesamt 17 16 38
Gesamtergebnis 105 53 1 169

Eigene Berechnungen auf Basis verschiedener Einzelhandelserhebungen

— Auch der GroBteil der untersuchten Gartenmaérkte (rund 73 %) ist in Uiberwiegend
stadtischen Lagen und dort speziell in sehr zentral gelegenen Gemeinden (65 %)
ansdssig. In den untersuchten landlichen Regionen finden sich kaum groBflachige
Gartenmaérkte.

—  Fast zwei Drittel der Markte sind in Mittelzentren verortet, rund 22 % in Oberzent-
ren.

—~  Weit mehr als die Hélfte der Betriebe in landlichen und teilweise stadtischen Regio-
nen sind kleiner als 3.000 m2.

—  Betriebe mit mehr als 7.500 m2 sind mehrheitlich in Gberwiegend stadtischen, sehr
zentralen Lagen zu finden.

Summierte Verkaufsflachenstruktur aller analysierten Betriebe

— Von den insgesamt mehr als 520.000 m?2 Verkaufsfliche der 169 untersuchten Be-
triebe sind rund 450.000 (86,4 %) dem Hauptsortiment Gartenmarktsortimente
bzw. Topfpflanzen (Indoor), Blumentdpfe und Vasen zuzuordnen.

— Es entfallen rund 34.700 m2 (6,7 %) auf Ublicherweise nicht-zentrenrelevante
Randsortimente. Die groBten Einzelanteile der jeweiligen sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen bilden baumarktspezifische Sortimente (17.500 m2; 3,4 %) Mdobel
(8.000 m2, 1,5 %) und zoologische Artikel (5.800 m2, 1,1 %).
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Rund 36.200 m2 (7,0 %) entfallen auf blicherweise zentrenrelevante Randsorti-
mente. Die groBten Einzelanteile an der Gesamtverkaufsflaiche weisen GPK / Haus-
haltswaren (rund 17.900 m?, 3,4 %), Schnittblumen (rund 3.900 m2; 0,7 %) und
Wohneinrichtungsartikel (rund 3.100 m2, 0,6 %) auf.

Der Hauptsortimentsanteil in Gartenmarkten liegt im Schnitt bei rund 86 % der Ge-
samtverkaufsflichen der Betriebe. Die untersuchten Betriebe bis 7.500 m2 weisen
durchschnittlich hohe Hauptsortimentsanteile (zwischen 87,5 und 90,7 %) auf. In
der GroéBenkategorie 7.500 bis 10.000 m? ist der Anteil der Hauptsortimente ver-
gleichsweise gering (66,7 %), jedoch lagen lediglich drei Datensdtze von Betrieben
dieser GroRenordnung vor, so dass dieser Wert auf Besonderheiten in der Sorti-
mentsstruktur eines einzelnen der untersuchten Betriebe zurlick gefiihrt werden
kann. In der Kategorie mehr als 10.000 m2 ist ein Anteil an Randsortimenten von
mehr als 18 % festzustellen, wovon jedoch ein GrofBteil auf nicht-zentrenrelevante
Randsortimente entfallt.

Tabelle 15: Sortimentsstruktur nach BetriebsgroBen

(Basis: Summe der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen aller Be-
triebe der jeweiligen GréRen-Kategorie)

MarktgroBe Anteil nicht- Anteil

Anteil des
zentrenrelevanter | zentrenrelevanter

Hauptsortiments

Randsortimente Randsortimente

bis zu 1.500 m?2 87,5 % 23 % 10,2 %
1.500 m2 bis zu 3.000 m? 88,4 % 4.5 % 72 %
3.000 m2 bis zu 5.000 m? 88,2 % 52 % 6,4 %
5.000 m?2 bis zu 7.500 m2 90,7 % 33% 6,0 %
7.500 m2 bis zu 10.000 m?2 66,4 % 20,6 % 12,6 %
mehr als 10.000 m2 81,9 % 13,1 % 5,0 %
Gesamt 86,3 % 6,6 % 71 %

Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente weist (iber alle Betriebsformen-
grolRen eine recht breite Varianz zwischen 5 % und 12,6 % auf. Auffallig ist (im
Gegensatz zu den untersuchten Mobel- und Baumarkten) ein recht hoher Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente bei den kleineren Betrieben mit weniger als
1.500 m=2.
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3.5 Fazit

Die Anteile der zentrenrelevanten Randsortimente variieren bei den Mobel-, Bau- und
Gartenmadrkten untereinander aber insbesondere nach GréRenklassen. Folgende Aspekte
sind besonders herauszustellen:

Die groRten Einzelanteile zentrenrelevanter Randsortimente an der Gesamtverkaufs-
flache von Mdbelmarkten entfallen auf die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren, Heimtextilien und Wohneinrichtungsartikel*". Dabei sind die groB-
ten Anteile zentrenrelevanter Randsortimente in den Méarkten ab 10.000 m2 Ge-
samtverkaufsflache zu finden. Betriebe zwischen 10.000 m2 und 30.000 m? Ver-
kaufsfliche weisen dabei im Schnitt sogar mehr als 10 % zentrenrelevanter Randsor-
timentsanteile auf.

Die groRten Einzelanteile zentrenrelevanter Randsortimente an der Gesamtverkaufs-
fliche von Baumaérkten weisen ebenfalls die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren, Heimtextilien und Wohneinrichtungsartikel auf. Der Anteil der zent-
renrelevanten Randsortimente liegt tiber alle BetriebsformengréBen zwischen rund
4,8 und 6,5 % und damit deutlich unter 10 %.

Die groRten Einzelanteile zentrenrelevanter Randsortimente an der Gesamtverkaufs-
fliche von Gartenmérkten entfallen auf die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik /
Haushaltswaren, Schnittblumen und Wohneinrichtungsartikel. Der Anteil der zent-
renrelevanten Randsortimente weist (iber alle BetriebsformengroBen eine recht breite
Varianz zwischen 5 % und 13 % auf. Aufféllig ist (im Gegensatz zu den untersuch-
ten Mdbel- und Baumadrkten) ein recht hoher Anteil zentrenrelevanter Randsortimen-
te bei den kleineren Betrieben mit weniger als 1.500 m. In den meisten Betriebsgro-
Renordnungen liegt der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente jedoch bei we-
niger als 10 %.

In der Gesamtschau zeigt sich beim Grofteil aller untersuchten Betriebstypen ein Rand-
sortimentsanteil von bis zu 15 %, wobei der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente
sich mehrheitlich in Spannweiten von 5 bis 8 % an der Gesamtverkaufsfliche bewegt.
Bei ca. 80 % der Betriebe liegt dieser Anteil bei weniger als 10 %.

Daher scheint diese Sortimentsstruktur 6konomisch grundsatzlich tragfahig zu sein. Der
bisher in der raumordnerischen Steuerung genannte Schwellenwert von 10 % findet sich
mehrheitlich in der Sortimentsstruktur der Betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent wieder bzw. wird sogar unterschritten. Die Ausnahme bilden vor allem gréRere
Betriebseinheiten (mit mehr als 10.000 m2 Verkaufsflache) der Hauptbranche Mébel.

21 Wenngleich die Sortimente Heimtextilien, Wohneinrichtungsartikel und Schnittblumen im Rahmen des

Untersuchungsbausteins A nicht als zentrenrelevante Leitsortimente herausgearbeitet werden konnten,
sind diese Sortimente innerhalb der Kommunen, aus denen sortimentsdifferenzierte Datenséatze flir die
Analyse innerhalb des Untersuchungsbausteins B zu Grunde lagen mehrheitlich als zentrenrelevant ein-
geordnet.
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In diesem Zusammenhang ist die Frage von Bedeutung, ob ab einer bestimmten Be-
triebsgrolRe die Grenze einer realistisch erzielbaren Kaufkraftabschépfung durch die vor-
handenen Kernsortimentsangebote moéglicherweise erreicht ist. Die Einzugsgebiete und
somit das potenzielle Nachfragevolumen einzelner Anbieter ist je nach deren siedlungs-
raumlicher Lage durch die maximale Mobilitdtsbereitschaft der Kunden sowie die vor-
herrschende Wettbewerbssituation im Verflechtungsbereich beschrénkt. Ein stetiges Be-
triebsgroBenwachstum bringt jedoch die Notwendigkeit groBerer Einzugsbereiche bzw.
hoherer Kaufkraftabschépfung im Einzugsbereich mit sich, um die zur Rentabilitat eines
Marktes notwendigen Soll-Umsétze erzielen zu kénnen. Die entstehende Verscharfung
der Wettbewerbssituation bei gleichzeitig zu beobachtender Marktsattigung bedingt zu-
nehmend den 6konomischen Zwang, einen Teil der Soll-Umsétze mit (auch zentrenrele-
vanten) Randsortimentsangeboten zu erzielen, da im Kernsortiment oftmals bereits die
Grenzen realistisch erreichbarer Kaufkraftabschépfungsquoten erzielt werden.

Gerade diese in der jlingeren Vergangenheit zu beobachtende Entwicklungstendenz
bringt jedoch eine zunehmende Verscharfung der Konkurrenz zwischen zentrenrele-
vanten Randsortimentsangeboten an stddtebaulich nicht integrierten Standorten auf
der einen Seite sowie mehrheitlich kleinteiligen Fachangeboten in zentralen Versor-
gungsbereichen auf der anderen Seite mit sich. Insbesondere zentrenrelevante Rand-
sortimente sind tiberwiegend Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe zuzuord-
nen, die in der Regel wesentlich geringere rdumliche Einzugsbereiche aufweisen, als
Waren der langfristigen Bedarfsstufe. Entsprechend dieser unterschiedlichen Bezugs-
rdume ist eine abweichende Kaufkraftrelation zu Grunde zu legen und die Zentralitdt
innerhalb dieser Randsortimente anders als beim jeweiligen Kernsortiment der langfris-
tigen Bedarfsstufe zu bewerten.

Dies ist insofern problematisch, als dass gerade bei groBformatigen Markten mit mehr
als 10.000 m2 Gesamtverkaufsflache das Randsortimentsangebot eine hohe quantitati-
ve Bedeutung im (sowohl absoluten wie auch relativen) Vergleich zu bestehenden An-
geboten in umliegenden zentralen Versorgungsbereichen einnehmen kann: insbeson-
dere in kleineren Mittelzentren tibersteigt das zentrenrelevante Randsortiment eines
grol¥flachigen Fachmarktes vom absoluten Angebotsvolumen schnell das vergleichbare
Fachangebot innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche der entsprechenden Kom-
mune. Beispielsweise betragt das innerstddtische Verkaufsflichenangebot in der Bran-
che Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren in nordrhein-westfélischen Mittelzent-
ren im Schnitt 0,03 m2 je Einwohner®. Bei einem Mittelzentrum mit 50.000 Einwoh-
nern bedeutet dies statistisch ein innerstadtisches Verkaufsflichenangebot in dieser
Branche von rund 1.500 m2. Das zentrenrelevante Randsortiment eines einzelnen M&-
belanbieters mit 20.000 m2 Gesamtverkaufsflache kann bei einem Randsortimentsanteil
von 10 % fiir zentrenrelevante Randsortimente bereits 2.000 m? betragen und das ge-
samte sortimentsspezifische innerstddtische Verkaufsflichenvolumen damit theoretisch
bereits im ein Drittel Gibersteigen.

22 Quelle: eigene Vollerhebungen in 34 Gemeinden ab dem Jahr 2005
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Wie aufgezeigt, sind entsprechende Fachmérkte in Nordrhein-Westfalen vor allem in
Mittel- und Oberzentren ansdssig. Diese weisen unterschiedlich hohe Einwohnerzahlen
(zwischen rund 10.000 bis hin zu 260.000 Einwohnern in Mittelzentren und rund
100.000 bis ca. 1.000.000 Einwohnern in den Oberzentren) auf. Beriicksichtigt man
jedoch, dass sowohl die Halfte (46 %) der 187 nordrhein-westfélischen Mittelzentren
und auch zahlreiche Nebenzentren mittelzentraler Versorgungsbedeutung in den
Oberzentren (z.T. deutlich) weniger als 50.000 Einwohner aufweisen, wird erkennbar,
dass auch eine absolute Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente gerade bei
grolRformatigen Mobelmérkten notwendig ist, um negative stddtebauliche Auswirkun-
gen in den Gemeinden durch unverhaltnismaRige absatzwirtschaftliche Konkurrenz
zwischen stddtebaulich integrierten und nicht integrierten Standorten zu vermeiden.

Dieser Problematik wird zusatzlich durch den Umstand verscharft, dass zentrenrelevan-
te Randsortimente nicht selten eine (im Vergleich zum Kernsortiment) doppelt so hohe
Flachenproduktivitdt aufweisen, d.h. dass auf der gleichen Flache ein deutlich héherer
Umsatz erzielt wird. Mit Randsortimentsangeboten auf einer Fldche von 10 % der Ge-
samtverkaufsfladche eines Betriebes kann somit schnell ein Umsatzanteil von 20 % am
Gesamtumsatz des jeweiligen Betriebes erwirtschaftet werden. In diesem Zusammen-
hang wird deutlich, dass bei héheren Randsortimentsanteilen die durch die Rechtspre-
chung definierten Kriterien (vgl. S. 38 f) an Randsortimente — die ergdnzende Funktion
und untergeordnete Gewichtigkeit — nicht mehr erfiillt waren.

Die Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Begrenzung zentrenrelevanter Randsor-
timente ist aus stddtebaulicher Sicht somit gegeben, um Funktionsverlusten in zentralen
Versorgungsbereichen vorzubeugen. Ein allgemeingiltiger absoluter Schwellenwert auf
der Ubergeordneten landesplanerischen Ebene lasst sich diesbezliglich jedoch nicht de-
finieren. Das Eintreten raumordnerischer Auswirkungen in Folge absatzwirtschaftlicher
Verdrangungseffekte hdngt auf Grund der Heterogenitat des Landes Nordrhein-
Westfalen stark von der jeweils konkreten &rtlichen Angebotssituation ab. Eine quanti-
tative Obergrenze muss daher der Einzelfallprifung vorbehalten werden.
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4 Baustein C: Prognostische Modellrechnungen

Ziel: Es sollen Empfehlungen zur raumvertrdglichen Steuerung von groB8fldchigen Ein-
zelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in Nordrhein-
Westfalen im Sinne des § 11 (3) BauNVO entwickelt werden.

Zu diesem Zweck wird eine Modellrechnung durchgefiihrt, die am Beispiel der Region
Sidwestfalen mogliche Auswirkungen der dort diskutierten Erweiterungs- und Ansied-
lungsvorhaben von Mébelmarkten auf verschiedene Kriterien (u.a. verbrauchernahe
Versorgung, nachhaltige Mobilitdt) Gberprift und bewertet (Kapitel 4.1).

Darauf aufbauend werden die Ergebnisse von zwei modellgestiitzten Szenarienbetrach-
tungen fiir das Land Nordrhein-Westfalen insgesamt vorgestellt, die Schwellenwerte
fur groBflachige Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel in Abhangigkeit
von lokalem, einzelhandelsrelevantem Kaufkraftpotenzial und zentralértlicher Einstu-
fung einer Gemeinde ermitteln (Kapitel 4.2). Dabei wird unterschieden zwischen einer
Berechnungsvariante, die einen Selbstversorgungsauftrag jeder Gemeinde in Nord-
rhein-Westfalen zu Grunde legt sowie einer Variante, die das jeweilige sortimentsspezi-
fische Kaufkraftpotenzial von Grundzentren den héherrangigen zentralen Orten zu-
schlagt.

Kapitel 4.3 befasst sich mit der Wirkung des informellen Instruments der regionalen
Einzelhandelskonzepte auf die Steuerung des grofRflichigen, nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandels in Nordrhein-Westfalen.

Im abschlieBenden Kapitel 4.4 werden aus diesen einzelnen Analysebausteinen zu-
sammenfassende Schlussfolgerungen gezogen.

4.1 Wirkungsanalyse geplanter Mobelmarkterweiterungen und -an-
siedlungen in Sidwestfalen

Die nachfolgenden, prognostischen Modellrechnungen tberprifen und bewerteten
mogliche Auswirkungen von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben von Mébelmark-
ten am Beispiel der Region Stidwestfalen. Beriicksichtigung fanden hierbei die Kriterien:

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (Kapitel 4.1.2)
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung (Kapitel 4.1.3)
Auswirkungen auf verkehrliche Aspekte (Kapitel 4.1.4)

Auswirkungen auf die Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur (Kapitel 4.1.5)

In die Modellrechnung eingestellt wurden die folgenden Erweiterungs- bzw. Ansied-
lungsvorhaben, die sich jeweils im Osten der Region Ruhrgebiet bzw. an der Grenze zu
Sudwestfalen befinden, jedoch in ihrer rdumlichen Ausstrahlung und somit ihren Aus-
wirkungen, so die These, weite Teile der Region Siidwestfalen betreffen.
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Ansiedlung Mébelhaus Finke mit rund 40.000 m? Verkaufsflache zzgl. zweier Mo-
belmitnahmemarkte (Carré und Preisrebell) mit jeweils 8.000 m2 Verkaufsflache in
Hamm?

Erweiterung Mobelhaus Turflon um rund 26.000 m? Verkaufsflache in Werl
Erweiterung Mobelhaus Zurbriiggen um rund 20.000 m? Verkaufsfliche in Unna

Die Analysen wurden jeweils separat fiir die einzelnen Planvorhaben sowie summarisch
fur alle drei Vorhaben durchgefiihrt. Es ist deutlich darauf hinzuweisen, dass alle Er-
gebnisse vor dem Hintergrund verschiedener Unschérfen sowohl der verwendeten Ein-
gangswerte als auch im Hinblick auf verschiedentlich zu treffende Hilfsannahmen der
Untersuchung als Naherungswerte zu verstehen sind. Davon unbenommen kdénnen sie
jedoch einen Eindruck von der méglichen Ausprdgung der zu erwartenden Auswirkun-
gen der Vorhaben in Siidwestfalen in den verschiedenen Bereichen (u.a. Einzelhandel,
Verkehr) vermitteln. Auch Zusammenhange zwischen diesen Bereichen sowie die
Wechselwirkungen der einzelnen Vorhaben miteinander kénnen hieran verdeutlicht
werden.

4.1.1 Aligemeine Angaben zu Methodik und Eingangsdaten

Die fiir die im Rahmen dieses Gutachtens durchzufiihrende Wirkungsanalyse erforderli-
chen angebotsseitigen Eingangsdaten (Verkaufsflichen und Umsétze** sowohl der Vor-
haben als auch des Bestandes im Modellraum) wurden den folgenden, fir die geplan-
ten Vorhaben erstellten Gutachten entnommen:

BBE Handelsberatung (2011): Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Mébel- und Einrichtungshauses und erganzender Fachmarkte fiir M&bel / Einrich-
tungsbedarf in Hamm-Rhynern. Koln.

Bliro Dr. Acocella (2008): Vertrdglichkeitsuntersuchung zur Erweiterung von Turflon-
Mobel in der Stadt Werl. Lorrach.

BBE Retail Experts (2008): Vertraglichkeitsuntersuchung zur geplanten Erweiterung
des Wohnzentrums Zurbriiggen in Unna. KoIn.

Dabei muss in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen werden, dass die gewdahlten
Bezugsrdume sowie der Umfang und Differenzierungsgrad der Darstellung der Ein-
gangsdaten dieser Gutachten auch die vorliegende Untersuchung wesentlich vorpréa-
gen. Unter anderem stellt sich in diesem Zusammenhang als problematisch dar, dass
Ubersichtsdarstellungen der gesamtstadtischen Mébelverkaufsflichen und -umsatze
der Grundzentren im Modellraum in keinem der Gutachten enthalten sind. Zudem ist

2 Nicht in die Berechnungen eingestellt wurde bewusst ein ebenfalls diskutiertes, dhnlich dimensioniertes

Ansiedlungsvorhaben von Mébel Finke in Soest. Insgesamt ist nach gutachterlicher Einschdtzung davon
auszugehen, dass dieses Vorhaben eher alternativ zu dem Vorhaben in Hamm zu sehen ist, wahrend
eine Realisierung beider Vorhaben als unwahrscheinlich einzuschatzen ist.

4 Bezuiglich der Umsatzermittlung flossen auch eigene Plausibilitatsiiberlegungen ein.
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die Datenbasis der vorliegenden Gutachten teilweise schon mehrere Jahre alt. Ergén-
zend zu den Gutachten wurden daher auch kommunale Einzelhandelskonzepte — so-
weit vorhanden — berlicksichtigt. Ergdnzend wurden Internetrecherchen und Abfragen
bei zustandigen Institutionen durchgefiihrt, wobei auf gewisse ,Restunscharfen” der
Daten hingewiesen werden muss. Die nachfrageseitige Datenbasis (einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft) bilden Werte der BBE, KolIn.

Der Modellraum fiir die vorliegende Analyse wurde aus den Abgrenzungen der Ein-
zugsgebiete fir die Einzelvorhaben abgeleitet; die Betrachtung fokussiert hierbei auf
die Region Stidwestfalen (vgl. Karte 1). Insgesamt wurden 23 Kommunen in die Analy-
se einbezogen. Aus Karte 1 geht bereits hervor, in welchen Bereichen eine besonders
starke Kumulierung der Auswirkungen der Vorhaben zu erwarten ist, da sie im Ein-
zugsbereich mehrerer Vorhaben liegen (u.a. Kommunen Arnsberg, Soest, Bénen). Die
Analyse moglicher negativer Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche (Kapitel
4.1.2) konzentriert sich hierbei auf diesen Kernbereich (vgl. Karte 1).

Karte 1: Modellraum fiir die der Wirkungsanalyse
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Quellen: eigene Darstellung auf Basis von BBE (2008 / 11), Dr. Acocella (2008)
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Die Kenndaten der Vorhaben konnten den durchgefiihrten Wirkungsanalysen ent-
nommen werden. Die Umsatze der Vorhaben wurden dabei ebenfalls in Anlehnung an
die Wirkungsanalysen ermittelt, wobei diesbeziiglich auch eigene Plausibilitétsiberle-
gungen einflossen und zudem eine Angleichung der unterschiedlichen Vorhaben vor-
genommen wurde®. Somit liegen der Wirkungsanalyse folgende Vorhabendimensio-
nierungen zu Grunde (Tabelle 16). Insgesamt werden die untersuchten Vorhaben
demnach zu einem Verkaufsflichenzuwachs von tiber 100.000 m? und einem ge-
schéatzten Umsatzzuwachs von knapp 160 Mio. Euro fiihren, davon ein GroBteil (knapp
89.000 m? Verkaufsflaiche und knapp 130 Mio. Euro Umsatz) im Kernsortiment Mébel.
Wiéhrend die Erweiterungsvorhaben Turflon und Zurbriiggen sich Gberwiegend bzw.
ausschlieBlich auf das Kernsortiment Mébel beschranken, umfasst das Vorhaben Finke
in Hamm fast 13.000 m? an — zentren- und nicht-zentrenrelevanten — Randsortimen-
ten.

%> Es ist darauf hinzuweisen, dass die von Junker und Kruse geschitzten Umsitze sich iiberwiegend im

Mittelfeld der unterschiedlichen Gutachtenannahmen bewegen.
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Tabelle 16: Verkaufsflichen und Umsatze der Vorhaben (nur Zuwéchse)

Flachenpro- Mébel Finke' Mébel Turflon Mobel Zurbriiggen

Branche duktivitat Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz Verkaufs- Umsatz
(Euro / m?) | flache (m2) | (Mio. Euro) | flache (m2) | (Mio. Euro) | fliche (m?) | (Mio. Euro) | flache (m2) | (Mio. Euro)

gﬁ?:e:; gzkéa'jfec:niggjfd' ! 1“_‘50802 43.020 4,5 25.600 5,8 20.000 8,0 88.620 1284
_c':'tf)if';lt)e"“"e" (Gardinen / 2.000 2.060 4,1 . . . . 2.060 4,1
Bodenbelage / Teppiche 1.800 2.040 3,7 400 0,7 - - 2.440 4,4
Bettwaren / Matratzen 1.500 1.740 2,6 - - - - 1.740 2,6
Lampen / Leuchten 3.000 1.660 50 200 0,6 - - 1.860 56

Glas / Porzellan / Keramik
(GPK) / Haushaltswaren 2.500 3.550 8,9 - - - - 3.550 8,9
(inkl. Geschenkartikel)

Sonstige (hier: Bilder, Bilder-

rahmen, Kinderwagen, Auto-

sitze, Elektroklein- und —grof- 3.000 1.930 5,8 - - - - 1.930 5,8
gerdte, Babyausstattung, -hy-

giene, Spielwaren)

Gesamt - 56.000 94,6 26.200 37,2 20.000 28,0 102.200 159,7
"inklusive der Fachmérkte Preis Rebell und Carré

2 Fir das Vorhaben Mébel Finke wird mit 1.500 Euro / m?2 im Kernsortiment Modbel eine geringfligig hdhere Flichenproduktivitdit angenommen als fiir die beiden Erweiterungsvorha-
ben Turflon und Zurbriiggen mit jeweils 1.400 Euro / m?2

Quellen: BBE (2008 / 11), Dr. Acocella (2008), eigene Annahmen und Berechnungen
Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen maéglich.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die in Kapitel 4.1.2 und 4.1.3 durchgefiihrten Berechnungen basieren auf einer Prog-
nose der branchenspezifischen Umsatzumverteilungen, die das Vorhaben in Abhangig-
keit von seiner Dimensionierung im Modellraum auslésen wird. Verwendet wurde ein
modifiziertes Gravitationsmodell nach Huff, in das verschiedene angebots- und
nachfrageseitige Kennwerte eingestellt wurden.

Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:

die Verkaufsflichen und Umsétze des Einzelhandelsbestandes nach Sortimenten und
Standorten,

der zu erwartende sortimentsspezifische Umsatz der geplanten Vorhaben,

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fiir die projektrelevanten Sor-
timente und

die Widerstande (Zeitdistanzen in Pkw-Minuten) zwischen den Angebots- und Nach-
fragestandorten.

Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verandert sich das raumwirtschaft-
liche Standortgeflige, da Umsétze und Widerstdande von Nachfrage- und Angebots-
standorten zueinander eine relative Verdnderung erfahren. Die Berechnung der Um-
satzumverteilung erfolgt anhand einer Worst-Case-Variante, welche die maximal mog-
lichen Auswirkungen des Vorhabens abbildet. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen
Untersuchung kann eine Beurteilung und Folgenabschdtzung der potenziellen stadte-
baulichen Auswirkungen des Vorhabens erfolgen (Kapitel 4.1.2). Diesbeziiglich ist eine
Umsatzumverteilung von 10 % nicht als ,, Demarkationslinie” zu sehen. Je nach Ange-
botsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung von
mehr als 10 % fir einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich vertréglich sein als
auch eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % flir einen bestimmten
Zentrenbereich als stadtebaulich unvertréglich eingestuft werden. Relevante Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind erst dann zu erwarten, wenn die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen ,um-
schlagen”. Dieses ,Umschlagen” kann konstatiert werden, wenn die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt oder die Zentrenstruktur der Nachbarge-
meinde nachhaltig verdndert wird. Eine solche stadtebaulich relevante Umsatzumver-
teilung liegt z.B. vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flichendeckenden”
Geschéftsaufgaben befiirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevolke-
rung nicht mehr gewahrleistet ist*, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstdnden und so zu einer Verminderung der Viel-
falt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveau-

% vgl. Fickert / Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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absenkung und damit zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsfahigkeit des betroffe-
nen zentralen Versorgungsbereiches fiihrt*’.

Ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der , Funktionsstérung" eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.?

Beziiglich der Bewertung moglicher Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versor-
gung (Kapitel 4.1.3) stellen neben der Héhe der ermittelten Umsatzumverteilungen vor
allem die Zentralitatskennziffern® der betroffenen Stadte und ihre Veranderung in Fol-
ge der Vorhabenrealisierung wichtige KenngréBen dar. Diese Verdanderungen lassen
sich ebenfalls aus dem modifizierten Gravitationsmodell nach Huff ableiten. Ahnliches
gilt fur die verkehrlichen Auswirkungen (Kapitel 4.1.4): Diese werden ebenfalls aus
der Veranderung der Kaufkraftstrome, die mit Hilfe des Gravitationsmodells simuliert
wird, hergeleitet. Auch die Einschatzung der Auswirkungen auf die Arbeitsplatz- und
Wirtschaftsstruktur (Kapitel 4.1.5) basiert auf den ermittelten Umsatzumverteilungen
in Stidwestfalen.

4.1.2 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

Die Analyse der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert sich
auf die potenziell zentrenrelevanten Randsortimente der geplanten Vorhaben. Zur Be-
wertung der Zentrenrelevanz kann nach Einschdtzung von Junker und Kruse hierbei
nicht nur die jeweilige — oftmals weniger restriktive — kommunale Sortimentsliste der
Standortkommune des jeweiligen Vorhabens zu Grunde gelegt werden, sondern die
Einstufungen in den Sortimentslisten der potenziell betroffenen Kommunen missen be-
ricksichtigt werden. Daraus ergibt sich fiir einen GroBteil der geplanten Randsortimen-
te der Vorhaben eine potenzielle Zentrenrelevanz, da sie in mindestens einer der Kom-
munen im Untersuchungsraum im kommunalen Einzelhandelskonzept zumindest teil-

27 vgl. u.a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschadigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich,

BauR 2005, 1723, 1725

2 BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

2 Die Zentralitat ist das Verhltnis zwischen dem errechneten Einzelhandelsumsatz und dem lokal vor-

handenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden
kann. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof ist wie die lokal vorhan-
dene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte tiber 1 deuten auf Zufllsse
von aufBen hin.
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weise®® als zentrenrelevant eingestuft werden. Die Analyse konzentriert sich hierbei auf
die Branchen, in denen die héchsten Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachse geplant
sind. Eine Besonderheit der betrachteten Vorhaben besteht darin, dass Randsortimente
in relevantem Umfang nur am Standort Finke Hamm geplant sind sowie in geringem
Umfang am Standort Turflon Werl, nicht jedoch am Standort Zurbriiggen Unna.

Untersuchungsrelevant sind demnach die Branchen:

Heimtextilien
Bodenbeldge / Teppiche
Bettwaren / Matratzen
Lampen / Leuchten
GPK / Haushaltswaren

Angebotsseitig wurden folgende Verkaufsflachen und Umsétze in die Berechnungen
eingestellt (Tabelle 17 und Tabelle 18). Dabei beschrédnkte sich die Analyse nicht nur
auf die Hauptgeschéftszentren, sondern auch zentrale Versorgungsbereiche unterer
Hierarchiestufe wie z.B. Ortsteilzentren wurden berticksichtigt. Die Darstellung erfolgt
fur die zentralen Versorgungsbereiche der einzelnen Kommunen kumuliert.

39 Ein Beispiel stellt das im Vorhaben Finke auf rd. 2.000 m? Verkaufsfliche vorgesehene Sortiment Bo-

denbeldge / Teppiche dar. So sind Teppiche im Untersuchungsraum (u.a. Menden) z.T. als zentrenrele-
vant eingestuft, nicht jedoch Bodenbeldge. Die Verkaufsflichen und Umsétze des Vorhabens und des
Bestandes liegen jedoch nur kumuliert vor.
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Tabelle 17:  Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Branchen in den
zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (Angaben
in m2, gerundete Werte)

Zent.rale Yersorgungs- Heimtextilien zzc}e{_':::i' Bettwaren /| Lampen / Haﬁspfll(a{ ts-
bereiche in.. che Matratzen | Leuchten waren
Arnsberg 160 1.000 550 120 1.270
Bad Sassendorf 40 - - - 80
Bbnen 40 - 60 - 810
Ense - - - - 40
Erwitte - - 50 - 80
Frondenberg - - - - 290
Hamm 600 200 240 40 3.550
Lippetal - - - 20 280
Menden (Sauerland) 100 40 70 10 490
Mohnesee 20 - - - -
Soest 160 930 2.940 440 1.610
Unna 260 130 150 20 640
Welver - - - - 50
Werl 110 650 - 270 1.450
Wickede (Ruhr) 50 - 50 50 120

Quelle: BBE (2011), Einzelhandelskonzepte der Kommunen, eigene Annahmen und Berechnungen

Insgesamt belduft sich das Angebot in den untersuchten Branchen in den zentralen
Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum auf rund 20.000 m2 Verkaufsflache, auf
der ein geschatzter Umsatz von ca. 40 Mio. Euro generiert wird. Mehr als die Halfte
dieses Angebotes entfallt auf die Branche GPK / Haushaltswaren.

Das umfangreichste Angebot weisen in den betrachteten Branchen die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in den Kommunen Hamm, Soest und Arnsberg auf.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Tabelle 18:  Umsatze in den untersuchungsrelevanten Branchen in den zentralen
Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (Angaben in Mio. Euro)

GPK /
Heimtextilien | 14 Haushalts-
i waren

Zentrale Versorgungs-

bereiche in..

Arnsberg 0,3 1,6 0,8 2,7
Bad Sassendorf 0,1 - - - 0,2
Bbnen 0,1 - 0,1 - 1,8
Ense - - - - 0,1
Erwitte - - 0,1 - 0,2
Frondenberg - - - - 0,6
Hamm 1,2 0,2 0,4 0,1 7,0
Lippetal - - - <0,1 0,6
Menden (Sauerland) 0,2 < 0,1 0,1 < 0,1 11
Mohnesee <01 - - - -
Soest 0,3 1.4 4.0 1,3 3,6
Unna 05 0,2 0,2 0,1 1,4
Welver - - - - 0,1
Werl 0,2 1,0 - 0,8 3,2
Wickede (Ruhr) 0,1 - 0,1 0,1 0,3

Quelle: BBE (2011), Einzelhandelskonzepte der Kommunen, eigene Annahmen und Berechnungen

Da sich die Analyse auf die zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des abgegrenzten
Untersuchungsraumes®' konzentriert, der wiederum nur einen Teilbereich des Gesamt-
einzugsgebietes der jeweiligen Vorhaben darstellt, mussten bezliglich der Hohe der
dort umverteilungsrelevanten Anteile der Umsatze vorab Hilfsannahmen getroffen
werden (Tabelle 19). Dabei ist fiir das Vorhaben Turflon in Folge seiner Lage von ei-
nem hoheren umverteilungsrelevanten Umsatzanteil innerhalb des Untersuchungsrau-
mes auszugehen als flr das Vorhaben Finke (vgl. Karte 1). Beziiglich der angenomme-
nen Hohe der Anteile, die innerhalb des Untersuchungsraumes auf die Zentren entfal-
len, muss fir alle Sortimente berlcksichtigt werden, dass sie oftmals nur (noch) eine
geringe Zentrenkonzentration aufweisen und vielfach tiberwiegend auferhalb der
Zentren, u.a. als Randsortiment in Mobelhdusern und Baumaérkten sowie z.T. in Form
von Fachmarkten, zu finden sind (vgl. auch Kapitel 2 und 3), so auch im Untersu-
chungsraum. Zwischen den einzelnen Sortimenten ist insofern zu differenzieren, als
dass v.a. in der Branche GPK / Haushaltswaren gemaB den Angaben in den zu Grunde
liegenden Gutachten®? in mehreren Zentren ein relevanter Angebotsumfang vorhanden

3 zur Abgrenzung des Bezugsraumes der Zentrenanalyse vgl. Karte 1 in Kapitel 4.1.1

32 hier v. a. BBE 2011

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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ist (vgl. auch Tabelle 17 / Tabelle 18), wahrend sich in anderen Branchen wie u.a.
Lampen / Leuchten und auch Bodenbeldge / Teppiche das Angebot in den meisten
Kommunen nahezu ausschlieBlich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befin-
det. Dementsprechend sind auch die in den Zentren umverteilungsrelevanten Vorha-
benumsatzanteile unterschiedlich hoch einzuschétzen.

Tabelle 19:  Annahmen zu den umverteilungsrelevanten Umsatzanteilen der
Vorhaben in den untersuchten Randsortimenten

umverteilungsrele-
vant in den zentra-

len Versorgungsbe-
reichen im Unter-

umverteilungsrele-

vant in den zentra-

len Versorgungsbe-
reichen

umverteilungsrele-

vant im Untersu-
chungsraum’

suchungsraum’
B
Finke Turflon Finke Turflon Finke Turflon

Heimtextilien 65% - 20% 20% 13% -
Bodenbeldge / Teppiche 65% 80% 15% 15% 10% 12%
Bettwaren / Matratzen 65% - 30% 30% 20% -
Lampen / Leuchten 65% 80% 10% 10% 7% 8%
GPK / Haushaltswaren 65% - 40% 40% 26% -

' zur Abgrenzung des Untersuchungsraumes der Zentrenanalyse vgl. Karte 1 in Kapitel 4.1.1
Quelle: eigene Annahmen und Berechnungen

Insgesamt ergeben sich somit die folgenden monetdren Eingangswerte der Analyse
(Tabelle 20). Die umverteilungsrelevanten Umsatze des Erweiterungsvorhabens Mdébel
Turflon in den Randsortimenten fallen mit jeweils unter 0,1 Mio. Euro so gering aus,
dass Auswirkungen auf Einzelstandorte nicht nachweisbar sein werden®. Daher be-
schrankt sich die Analyse moglicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
auf das Vorhaben Mébel Finke.

33 Bei dem Ausweis monetarer Umsatzumverteilungen auf einzelne Standorte wird vom Biiro Junker und

Kruse eine , Nachweisbarkeitsschwelle” von 0,1 Mio. Euro zu Grunde gelegt.
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Tabelle 20: Umverteilungsrelevante Umsétze der Vorhaben in den untersuchten
Randsortimenten (Angaben Mio. Euro)

davon umverteilungs-
relevanter Umsatz

Branche
Mobel Mobel | Summa- | Mobel Mobel | summa-
Finke Turflon risch Finke Turflon risch
411 - 411 0,5 )

Gesamtumsatz

Heimtextilien

Bodenbelédge / Teppiche 3,7 0,7 4.4 0,4 < 0,1 -
Bettwaren / Matratzen 2,6 - 2,6 0,5 -
Lampen / Leuchten 5,0 0,6 5,6 0,3 < 0,1 -
GPK / Haushaltswaren 8,9 - 8,9 2,3 -

Quellen: BBE (2008 / 11), Dr. Acocella (2008), eigene Annahmen und Berechnungen

Die Realisierung des Planvorhabens und die Generierung der aufgezeigten Umséatze
wirden mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte in den
zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum zu den in Tabelle 21 und
Tabelle 22 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiihren. Es sind hierbei
nur die Standorte aufgelistet, fir die sich in einer oder mehreren Branche(n) Umsatz-
umverteilungen nachweisen lassen. Fir alle nicht aufgelisteten, untersuchten Stadte im
Untersuchungsraum (vgl. Tabelle 18) bewegen sich die Umsatzumverteilungen in den
zentralen Versorgungsbereichen in einem nicht nachweisbaren Bereich von monetar
weniger als 0,1 Mio. Euro.

Tabelle 21:  Monetdre Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten
Branchen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-
chungsraum (Angaben in Mio. Euro)

Zentrale Versorgungs- GPK /
. . Haushalts-

bereiche in..

waren
Arnsberg * 0,1 * * 0,1
Bonen * * * * 0,2
Hamm 0,3 * 0,1 * 1,2
Soest * * 0,3 0,1 0,2
Werl * * * 0,1 0,2

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte
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Tabelle 22:  Prozentuale Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevan-
ten Branchen in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersu-

chungsraum

Zentrale Versorgungs- | |, .\ Lo Ig;:(;nTbeep;- Bettwaren /| Lampen / Ha(L]lsP:\(a{ ts-
bereiche in.. piche Matratzen | Leuchten waren
Arnsberg * 7% * * 5%
Bbnen * * * * 10 %
Hamm 27 % * 25 % * 19 %
Soest * * 8 % 10 % 5%
Werl * * * 13 % 7 %

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte

Eine besonders hohe prozentuale wie monetdre Betroffenheit ergibt sich fiir die zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt Hamm als Standortkommunen des Vorhabens. Hier
werden Umsatzumverteilungen von zum Teil 20 % und mehr erreicht, in Anbetracht
derer ein Umschlagen in negative stadtebauliche Auswirkungen méglich ist. Die Aus-
wirkungen konzentrieren sich hierbei ganz liberwiegend auf das Hauptgeschéaftszent-
rum von Hamm. In jedem Fall ist davon auszugehen, dass die Versorgungsfunktion des
Hauptgeschéftszentrums in den betroffenen Branchen durch das Vorhaben erheblich
eingeschrankt wird. In einem Grolteil der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum, so u.a. auch im Ortsteilzentrum Hamm Rhynern**, welches sich in unmit-
telbarer Ndhe zum Vorhabenstandort befindet, stellt sich die Situation in den untersu-
chungsrelevanten Branchen jedoch so dar, dass dort bereits aktuell nur (noch) ein so
geringer Angebotsumfang vorhanden ist, dass sich die absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen in einem nicht nachweisbaren Bereich bewegen. In der Branche GPK / Haus-
haltswaren, die unter den untersuchten Branchen speziell im Untersuchungsraum, wie
auch im Allgemeinen (vgl. Kapitel 2), noch den vergleichsweise groRten Angebotsum-
fang innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche aufweist, sind in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen mehrerer Umlandkommunen Umsatzumverteilungen von jeweils 5
(Arnsberg und Soest) bis 10 % (Boénen) nachweisbar. Mit Ausnahme von Bénen han-
delt es sich bei diesen Kommunen um Mittelzentren.

In den sonstigen untersuchten Branchen sind absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in Umlandkommunen nur in solchen Einzelfallen nach-
weisbar, in denen die betroffenen Kommunen iber ein relevantes Angebot in ihren
Zentren verfligen: Dies trifft in der Branche Teppiche / Bodenbeldge auf Arnsberg, in
der Branche Bettwaren / Matratzen auf Soest (hier: Nebenzentrum Ost) sowie in der
Branche Lampen / Leuchten auf Soest und Werl zu. Die genannten Sortimente sind in
den jeweiligen Kommunen gemdB den vorliegenden kommunalen Einzelhandelskon-

3% Die Verkaufsfliche in den untersuchungsrelevanten Branchen betrdgt hier weniger als 150 m>.
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zepten teilweise als zentrenrelevant eingestuft, so Bettwaren in Soest® und (Wohn-
raum-)Leuchten in Werl, so dass negative stadtebauliche Auswirkungen auch in diesen
Sortimenten nicht auszuschlieBen sind.

4.1.3 Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung

Die gemdl § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriick-
sichtigenden Belange der verbrauchernahen Versorgung umfassen gemaR einem Urteil
des OVG NRW vom 22.04.2004 (,, Sundern-Urteil”; 7 a D 142=02.NE) , Fragen der
fldchenmaéfBigen Zuordnung von Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungsangeboten
zu Wohnstandorten, der Sicherung der Vielfalt von Warenangebot und Dienstleistun-
gen an bestimmten Standorten sowie der raumlich ausgewogenen Verteilung des Wa-
ren- und Dienstleistungsangebots”. In der Vergangenheit wurde der Begriff der
verbrauchernahen Versorgung oftmals nur auf nahversorgungsrelevante Sortimente
(v.a. Lebensmittel) bezogen und hier insbesondere auf den Aspekt der fuBlaufigen
Nahversorgung. Vor dem Hintergrund der zu beobachtenden Entwicklung einer standig
wachsenden Verkaufsflichenkonzentration in langerfristigen Branchen auf wenige re-
gionale Standorte, die sich zudem oftmals nicht in das zentral&rtliche System einfligen,
erscheint jedoch ein deutlich weitergehendes Verstandnis von verbrauchernaher Ver-
sorgung angebracht. Dabei ist der Begriff in Abhdngigkeit von der Fristigkeitsstufe der
jeweils betrachteten Branche zu differenzieren. Stehen bei nahversorgungsrelevanten
Branchen vor allem Fragen der geeigneten kleinrdumigen Zuordnung entsprechender
Betriebe zu den Wohnsiedlungsbereichen innerhalb der Kommunen im Vordergrund,
sind es bei langerfristig nachgefragten Branchen wie Md&beln vor allem Aspekte einer
grofRrdumig sinnvollen und mit dem zentral6rtlichen System kongruenten Zuordnung
zu den vorhandenen Bevélkerungs- und Siedlungsstrukturen. Dabei kann insbesondere
die Umsatz-Kaufkraft-Relation unter Berlicksichtigung der zentralértlichen Einstufung
einer Kommune als ein relevantes Beurteilungskriterium herangezogen werden.

Bei der konkreten Bewertung moéglicher Auswirkungen der geplanten Vorhaben in
Hamm, Werl und Unna auf die verbrauchernahe Versorgung im Mobelbereich in Siid-
westfalen stehen daher neben den zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Modell-
raum die Auswirkungen auf die Zentralititen der Kommunen im Vordergrund der Be-
trachtung. Tabelle 23 gibt einen Uberblick tiber die zentralértliche Einstufung der
Kommunen im Modellraum sowie ihre angebots- und nachfrageseitigen Kennwerte
(einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Verkaufsflaichen, Umsétze und Zentralitdt) in der
Méobelbranche.

3 ygl. Einzelhandelskonzept Soest (Stadt Soest, 2004) und Strukturuntersuchung Einzelhandel Werl (BBE,

2005)
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Tabelle 23:  Angebots- und nachfragseitige Kennwerte der Kommunen im Mo-
dellraum in der Branche Mébel (gerundete Werte)

Zentral- Einzelhan- "
Srtliche delsrelevante| | Verkaufsflache Qmsatz Zentralitat
Funktion’ K;ufkraft (Mio. Euro)
(Mio. Euro)
Anrochte Gz 29 200 0,3 0,11
Arnsberg MZ 20,9 11.300 12,7 0,61
Bad Sassendorf GZ 3,2 600 0,6 0,19
Balve? GZ 3,4 k. A. k. A. k. A.
Bonen Gz 4,6 300 0,4 0,09
Ense Gz 3,5 100 0,2 0,06
Erwitte GZ 4.4 1.600 1,9 0,43
Frondenberg Gz 6,3 200 0,3 0,05
Hamm MZ 44,8 20.100 219 0,49
Hemer MZ 10,0 1.100 1,6 0,16
Iserlohn MZ 26,1 21.500 31,0 1,19
Lippetal Gz 3,2 500 0,6 0,19
Lippstadt MZ 18,4 21.000 24,0 1,30
Menden (Sauerl.) MZ 15,1 3.000 31 0,21
Meschede MZ 8,7 11.600 13,8 1,59
Méohnesee? Gz 3,3 k. A. k. A. k. A.
Soest MZ 12,7 24.700 29,3 2,30
Sundern (Sauerl.) MZ 8,1 4.600 5,5 0,68
Unna MZ 17,5 33.000 47,0 2,68
Warstein MZ 7,6 2.000 2,6 0,34
Welver? GZ 34 k. A. k. A. k. A.
Werl MZ 7.9 39.200 52,7 6,70
Wickede (Ruhr) GZ 3,1 2.000 2,4 0,78
Gesamt 239,0 198.600 251,9 1,05

' GZ = Grundzentrum; MZ = Mittelzentrum

2F{ir einzelne Grundzentren liegen keine Angaben (, k. A.") zu angebotsseitigen Kennwerten vor. Auf Ba-
sis der vorhandenen Informationen aus Gutachten und Internetrecherchen ist jedoch davon auszugehen,
dass sich hier allenfalls vereinzelte, kleinflichige Angebote in der Branche Mébel befinden, so dass die
Untersuchung durch diesen Umstand nicht wesentlich beeinflusst wird.

Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen méglich.

Quelle: BBE (2008 / 11), Dr. Acocella (2008), Einzelhandelskonzepte der Kommunen, Internetrecherchen,
eigene Annahmen und Berechnungen

Insgesamt kann der Modellraum aktuell bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
volumen von rund 239 Mio. Euro und einem geschatzten einzelhandelsrelevanten Um-
satzvolumen von rund 252 Mio. Euro per Saldo Zufliisse einzelhandelsrelevanter Kauf-
kraft in der Mobelbranche verbuchen, wobei sich die Umsatz-Kaufkraft-Relationen der
einzelnen Kommunen sehr stark voneinander unterscheiden. Hervorzuheben sind mit
Zentralitdten von lber 2 die Mittelzentren Soest (2,3; Hauptanbieter: Mobel Wiemer),
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Unna (2,7; Hauptanbieter: Mobel Zurbriiggen) und Werl (6,7; Hauptanbieter: Mdobel
Turflon). Diese drei Stadte vereinigen etwa die Hélfte der Verkaufsflichen und Umsét-
ze der Mébelbranche im Modellraum auf sich. Unter den librigen neun Mittelzentren
befinden sich weitere Standorte mit einem relevanten Angebot im Mobelbereich (u.a.
Hamm, Iserlohn, Lippstadt), jedoch verzeichnen per Saldo sechs der Mittelzentren
Kaufkraftabflisse in der Mdbelbranche. Gleiches gilt fiir alle Grundzentren im Modell-
raum. Diese umfassen insgesamt weniger als 5 % der Verkaufsflichen und Umsétze
der Mébelbranche im Modellraum.

Da sich die Analyse auf den abgegrenzten Modellraum® konzentriert, der nur einen
Teilbereich des Gesamteinzugsgebietes der jeweiligen Vorhaben darstellt, mussten be-
ziiglich der Hohe der hier umverteilungsrelevanten Anteile der Umsatze vorab Hilfsan-
nahmen getroffen werden (Tabelle 24). Dabei ist fiir das Vorhaben Turflon in Folge
seiner Lage von einem héheren umverteilungsrelevanten Umsatzanteil innerhalb des
Untersuchungsraumes auszugehen als fir die Vorhaben Finke und Zurbriiggen (vgl.
Karte 1 in Kapitel 4.1.1). Insgesamt ergeben sich somit die folgenden monetéren Ein-
gangswerte der Analyse:

Tabelle 24:  Annahmen zur Hohe der umverteilungsrelevanten Umsatzanteile
der Vorhaben im Kernsortiment Mébel

Mobel Finke Mébel Mébel summarisch
Turflon Zurbriiggen

Vorhabenumsatz (Mio. Euro) 35,8 28,0 128,4

davon umverteilungsrelevant

im Modellraum (Prozent) 65 80 65 ~70

davon umverteilungsrelevant
im Modellraum (Mio. Euro)

Quellen: BBE (2008 / 11), Dr. Acocella (2008), eigene Annahmen und Berechnungen
Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen moglich.

41,9 28,7 18,2 88,8

Insgesamt betrdgt das im Modellraum umverteilungsrelevante Umsatzvolumen der
Vorhaben im Kernsortiment Mobel fast 90 Mio. Euro. Dies entspricht mehr als einem
Drittel der derzeitigen Bestandsumsatze im Modellraum von rund 250 Mio. Euro (vgl.
Tabelle 23). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bei Realisierung al-
ler drei Vorhaben auch negative Auswirkungen der Vorhaben aufeinander méglich
sind, in dem Sinne, dass die Einzelvorhaben hinter den angesetzten Flachenproduktivi-
taten und Umsatzerwartungen zuriickbleiben. Im Sinne des Aufzeigens eines Worst-
Case-Ansatzes flr den Einzelhandelsbestand im Modellraum werden derartige, mogli-
cherweise auswirkungsmildernde Effekte jedoch nicht in die Berechnungen eingestellt.

% zur Abgrenzung des Modellraumes vgl. Karte 1 in Kapitel 4.1.1
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Die Realisierung der Planvorhaben und Generierung der aufgezeigten Umsétze wiirde
mit Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Modellraum
in den einzelnen Kommunen zu den in Tabelle 25 und Tabelle 26 dargestellten absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen fiihren.

Tabelle 25:  Monetdre Umsatzumverteilungen in den Kommunen im Modell-

raum in der Branche Mébel (Angaben in Mio. Euro)

Mébel Finke | Mébel Turflon el o2
Zurbriiggen
* * * 0'1

Anrdchte

Arnsberg

Bad Sassendorf
Bbnen

Ense

Erwitte
Frondenberg
Hamm

Hemer

Iserlohn

Lippetal

Lippstadt

Menden (Sauerland)
Meschede

Soest

Sundern (Sauerland)
Unna

Warstein

Werl

Wickede (Ruhr)

1.4

*

0,1

*

0,2
9,0
0,1
2,9
0,1
1,8
0,3
13
3,9
0,6
8,2
0,2
11,2
04

2,2

0,3
4,3
0,2
3,2
2,2
0,6
1,5
4,6
0,8
6,7
0,3

0,9’

0,5

1.1

0,1
2,4
0,2
2,9
11
04
0.8
2,3
0.4
0,7
0,2
51
0,2

4,8
0,2
0,3
0,1
0,6
0,1
15,6
0,5
9,0
0,3
5,2
1,3
3,6
10,8
1,8
15,5
0,7
17,2
1.1

" ohne Grundzentren Balve, M&hnesee und Welver, fiir die keine angebotsseitigen Kennwerte vorliegen;
Mittelzentren grau hervorgehoben

2 bezogen auf den gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand ohne Mébel Zurbriiggen. Beziiglich des
Zurbriiggen-Bestandes wurde im Sinne des Worst-Case-Ansatzes eine Auswirkungsneutralitdt des Erwei-
terungsvorhabens angenommen.

3 bezogen auf den gesamtstidtischen Einzelhandelsbestand ohne Mébel Turflon. Beziiglich des Turflon-
Bestandes wurde im Sinne des Worst-Case-Ansatzes eine Auswirkungsneutralitdt des Erweiterungsvorha-

bens angenommen.

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen moglich.
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte
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Tabelle 26:  Prozentuale Umsatzumverteilungen in den Kommunen im Modell-
raum in der Branche Mébel

Anrdchte 36 %
Arnsberg 1 % 17 % 9% 38 %
Bad Sassendorf * * * 32 %
Bonen 33% * * 68 %
Ense * * * 48 %
Erwitte 10 % 14 % 7 % 31 %
Frondenberg * * * 47 %
Hamm 41 % 19 % 11 % 71 %
Hemer 8 % 13 % 10 % 31 %
Iserlohn 9 % 10 % 10 % 29 %
Lippetal 17 % * * 40 %
Lippstadt 8 % 9 % 5 % 22 %
Menden (Sauerland) 11 % 18 % 13 % 42 %
Meschede 9 % 11 % 6 % 26 %
Soest 13 % 16 % 8 % 37 %
Sundern (Sauerland) 10 % 15 % 8 % 32 %
Unna 17 % 14 % 26 %? 33 %*
Warstein 9 % 13 % 6 % 28 %
Werl 21 % 32 %3 10 % 33 %*
Wickede (Ruhr) 16 % 22 % 10 % 48 %

"ohne Grundzentren Balve, Mhnesee und Welver, fiir die keine angebotsseitigen Kennwerte vorliegen;
Mittelzentren grau hervorgehoben

2 bezogen auf den gesamtstddtischen Einzelhandelsbestand ohne Mébel Zurbriiggen. Beziiglich des
Zurbriiggen-Bestandes wurde im Sinne des Worst-Case-Ansatzes eine Auswirkungsneutralitdt des Erwei-
terungsvorhabens angenommen.

3 bezogen auf den gesamtstddtischen Einzelhandelsbestand ohne Mdbel Turflon. Beztiglich des Turflon-
Bestandes wurde im Sinne des Worst-Case-Ansatzes eine Auswirkungsneutralitdt des Erweiterungsvorha-
bens angenommen.

4 jeweils bezogen auf den gesamtstddtischen Einzelhandelsbestand inklusive M&bel Zurbriiggen bzw. M&-
bel Turflon.

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar.
Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen moglich.
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte

Eine besonders hohe prozentuale wie monetdre Betroffenheit ergibt sich bei isolierter
Betrachtung der Einzelvorhaben fiir die Standortkommunen der jeweiligen Vorhaben.
Dabei ist in Unna und Werl jedoch die Besonderheit zu beriicksichtigen, dass es sich
jeweils um Erweiterungsvorhaben handelt, wobei im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes
gegenliber dem Bestand des jeweiligen Vorhabens selbst keine Umverteilung vorge-
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nommen wurde, sondern nur gegeniiber dem sonstigen Md&beleinzelhandel in der je-
weiligen Gesamtstadt.

Die héchsten Umsatzumverteilungen in der Branche Mébel werden von dem umsatz-
starksten Vorhaben Finke mit rund 40 % in der Stadt Hamm selbst und bis zu rund

30 % im Umland (hier: Bénen) induziert. Beim Erweiterungsvorhaben Turflon werden
im Umland Umverteilungen von bis zu rund 20 % (hier: Hamm, Menden, Wickede)
verursacht; beim Vorhaben Zurbriiggen liegen die prozentualen Umsatzumverteilungen
in der Region nicht wesentlich tiber 10 %. Bei der Bewertung der durch das Vorhaben
Finke im Umland induzierten Umsatzumverteilungen muss jedoch auch beriicksichtigt
werden, dass es sich hierbei teilweise um bislang aus dem Mittelzentrum Hamm an re-
gionale Standorte abflieBende Kaufkraft handelt, die durch das Vorhaben zurilickge-
wonnen werden kann. Bei den Vorhaben Turflon und Zurbriiggen sind die Umsatzum-
verteilungen bei bereits sehr hohen Zentralitaten der Standortkommunen hingegen fast
ausschlieBlich durch eine Erhéhung der regionalen Kaufkraftzufllsse verursacht.

Wéhrend im Rahmen der Einzelbetrachtung die Umsatzumverteilungen in einigen
Kommunen unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze von 0,1 Mio. Euro liegen, belegt die
summarische Betrachtung erhebliche Auswirkungen in allen untersuchten Kommunen
mit prozentualen Umsatzumverteilungen von jeweils 20 % und mehr. Besonders hohe
Betroffenheiten ergeben sich fiir die Kommunen im Kernwirkungsbereich mehrerer
Vorhaben, so u.a. Bénen (ca. 70 %) sowie Wickede und Frondenberg (jeweils ca.

50 %). Dabei ist aber auch zu beachten, dass sich in Grundzentren mit geringem An-
gebotsbestand infolgedessen schnell eine hohe prozentuale Betroffenheit ergibt, die je-
doch monetdr nur gering ins Gewicht féllt. Unter den Mittelzentren ergeben sich die
hochsten summarischen Umsatzumverteilungen auferhalb der Standortkommunen der
Vorhaben in Menden, Arnsberg und Soest mit jeweils bis zu 40 % . Die Werte verdeut-
lichen, dass die untersuchten Vorhaben die bestehenden Versorgungsstrukturen der
Mittelzentren in Stidwestfalen im Mdbelbereich massiv gefdhrden kénnen.

Auf die Zentralititen der Kommunen im Modellraum wiirden sich die Vorhaben sum-
marisch wie folgt auswirken (Abbildung 11). Die Zentralitdten der Standortkommunen
der Vorhaben wiirden demnach auf 1,6 (Hamm) bis 9,1 (Werl) anwachsen®’, wahrend
die Zentralitaten der sonstigen Mittelzentren auf Werte von 0,1 (Hemer und Menden)
bis 1,5 (Soest) zurlickgehen wiirden. Die starkste absolute Zunahme der Zentralitat
wirde Werl mit einem Zentralitdtsanstieg um 2,4 Zentralitdtspunkte verzeichnen, den
starksten Rickgang Soest mit ca. - 0,8 Zentralitdtspunkten.

37" Beziiglich der Standortkommunen der Vorhaben ist erginzend darauf hinzuweisen, dass die Auswir-

kungen der jeweils anderen Vorhaben auf den Einzelhandelsbestand hier in der summarischen Betrach-
tung bereits mindernd eingeflossen sind. So kédnnte Hamm ohne die mindernden Auswirkungen der
anderen Vorhaben eine Zentralitit von bis zu 1,7 erreichen, Unna von 4,2 und Werl sogar von 11,2.
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Der Modellraum insgesamt wiirde in Folge der Vorhabenrealisierung per Saldo einen
Umsatzzuwachs in der Mdbelbranche um rund 40 Mio. Euro auf rund 290 Mio. Euro
verzeichnen, woraus ein Zentralitdtsanstieg von derzeit 1,05 auf 1,22 resultieren wiir-
de. Innerhalb des Modellraums wiirde sich der Angebotsschwerpunkt im Mébeleinzel-
handel zu Lasten der (ibrigen Mittelzentren deutlich auf die Kommunen Unna, Werl
und Hamm verlagern: Diese wiirden zukiinftig rund 70 % der Mébelumsatze innerhalb
des Modellraumes generieren (bislang knapp 50 %).

Abbildung 11: Veranderungen der Zentralitaiten der Kommunen im Modellraum
in der Moébelbranche

Hamm 0.5 6 Standortkommunen (Mittelzentren)
2,7

Unna 3.4

Werl
Arnsberg
Hemer

Iserlohn

Lippstadt

Menden (Sauerland) Sonstige Mittelzentren

Meschede
Soest 2,3
Sundern (Sauerland)
Warstein
Anrochte .........................................................................................
Bad Sassendorf
Bdnen

Ense

Erwitte D,4 Grundzentren
Frondenberg

Lippetal

Wickede (Ruhr)

Modellraum Gesamt

0,0 0,5 10 15 2,0 25 3,0 3,5 4,0

B Zentralitét Status Quo m Zentralitdt mit Vorhaben (summarische Betrachtung)

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte
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4.1.4 Verkehrliche Auswirkungen

Bei der Ansiedlung groBflichigen Einzelhandels werden verkehrliche Auswirkungen
zumeist ebenfalls gutachterlich untersucht; jedoch beschrédnkt sich die Analyse tber-
wiegend darauf, festzustellen, ob das bestehende StraBennetz in seiner Dimensionie-
rung geeignet ist, die zusatzlich induzierten Verkehre aufzunehmen oder ob ein ent-
sprechender Ausbau erforderlich ist. Die Analyse konzentriert sich demnach zumeist auf
die Standortkommune und hier speziell auf das Vorhabenumfeld, in dem die hochsten
Belastungen zu erwarten sind.

Ausgeblendet bleiben bei dieser Betrachtung Fragen nach der verkehrlichen , Gesamt-
bilanz" eines Vorhabens im Sinne einer nachhaltigen Mobilitdt. Dabei sind nicht nur die
vom einzelnen Pkw-Fahrer zu tragenden, individuellen Mobilitatskosten zu berticksich-
tigen, sondern vor allem auch die externen Kosten des Pkw-Verkehrs, die z.B. durch
Flachenversiegelung sowie Ladrm- und Schadstoffemissionen®® entstehen und bei denen
das Verursacherprinzip nicht greift. Diese externen Kosten sind entsprechend schwer zu
quantifizieren; die Schatzwerte aus verschiedenen Studien weisen eine Spannweite von
weniger als zehn bis tiber 30 Cent pro Kilometer auf®.

Fir die Planvorhaben wird im Folgenden eine Abschdtzung der Veranderung der Ver-
kehrsbelastungen in der Region Stidwestfalen in Folge der Realisierung der Planvorha-
ben vorgenommen. Dabei werden aus den Umlenkungen der Kaufkraftstrome auf die
Vorhaben, die mit Hilfe des modifizierten Gravitationsmodells ermittelt wurden (vgl.
Kapitel 4.1.3), Riickschliisse auf die verdanderten Kundenstrome und schlieBlich Pkw-
Verkehre gezogen. Diesbezliglich ist es zundchst notwendig, die Relation von Vorha-
benumsatz und Pkw-Aufkommen zu bestimmen. Fiir den Mobeleinzelhandel werden
hierbei folgende Kennwerte zu Grunde gelegt (Tabelle 27).

Tabelle 27:  Modellrechnung , Pkw-Aufkommen im Mébeleinzelhandel”

Einkaufsbetrag pro Kunde: ca. 80 bis > 100 Euro
Verhéltnis Kunden : Besucher ca.1:10
Annahme Einkaufsbetrag pro Besucher 8, 50 Euro
Besucher pro 1 Mio. Euro Umsatz ~ 117.650
x Pkw-Besucheranteil ca. 85 bis 95 %
: Pkw-Besetzungsgrad ca. 1,8 bis 2,0
= Pkw-Aufkommen je Mio. Euro Umsatz ~ 56.000

Quelle: Eigene Annahmen und Berechnungen; u.a. basierend auf EHI (2010),
zitiert nach www.handelsdaten.de

38 Beispielhaft kann auf die karzinogene Wirkung von DieselruBpartikeln oder die Klimarelevanz von Koh-

lendioxidemissionen verwiesen werden.

39 vgl. u.a. Hans-Bockler-Stiftung / ver.di (Hrsg.) (2001): Arbeitshilfe zur Bewertung der Ansiedlung von

Einzelhandelseinrichtungen. Diisseldorf; INFRAS (2007): Externe Kosten des Verkehrs in Deutschland —
Aufdatierung 2005. Zirich.
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Speziell fiir den Mdébeleinzelhandel ist zu berticksichtigen, dass der Einkaufsbetrag pro
Kunde deutlich hoher ausféllt als in allen anderen Branchen des Einzelhandels, wobei
gleichzeitig auf einen zahlenden Kunden besonders viele ,, Schaukunden* bzw. Besu-
cher entfallen, was den Einkaufsbetrag pro Besucher deutlich verringert. Der Anteil von
Pkw-Kunden féllt mit bis zu 95 % im Md&beleinzelhandel auf Grund der sortimentsspe-
zifischen Besonderheiten (u.a. Transportproblematik) sehr hoch aus, der OPNV spielt
hingegen nur eine untergeordnete Rolle. In Folge des erhéhten Anteils von Schaukun-
den ist gleichzeitig auch der Pkw-Besetzungsgrad mit bis zu 2,0 Personen pro Pkw ho-
her einzuschdtzen als im Durchschnitt des Einzelhandels.

In den verschiedenen Betriebsformen des Mdébeleinzelhandels ist hierbei von unter-
schiedlichen Auspragungen der einzelnen Faktoren auszugehen. So ist in groflen Ange-
botsformen wie den untersuchungsrelevanten Planvorhaben von einem tendenziell h6-
heren Einkaufsbetrag pro Kunde auszugehen, was sich mindernd auf das Verkehrs-
aufkommen auswirkt. Gleichzeitig ist hier jedoch gegenlber dem kleiner strukturierten
Mébelfachhandel der Anteil an Schaukunden héher anzusetzen, wodurch dieser positi-
ve Aspekt relativiert bzw. aufgehoben wird. Zudem ist der Anteil der Pkw-Kunden an
den siedlungsstrukturell nicht integrierten Standorten der Planvorhaben als tiberdurch-
schnittlich hoch einzuschatzen, wobei der Unterschied zu einem besser integrierten
Standort im Mdbeleinzelhandel im Vergleich mit anderen Branchen vergleichsweise ge-
ring ausgepragt ist. Unter Abwdgung der verschiedenen Faktoren wird fiir das Modell
ein einheitliches Pkw-Aufkommen pro 1 Mio. Euro Umsatz von ca. 56.000 Fahrzeugen
unterstellt.

Zur Modellierung der verdnderten Verkehrsstréme wurde eine Matrix mit allen Weg-
langen zwischen den Angebots- und Nachfragestandorten im Modellraum erstellt. Auf
diese Art und Weise konnten die neu entstehenden, aus den einzelnen Kommunen auf
die Vorhaben gerichteten Kaufkraftstrome wie auch die gleichzeitig wegfallenden
Kaufkraftstréme in Richtung bestehender Standorte in Verkehrsstrome umgerechnet
werden. Die durch die Vorhaben induzierten Verkehrsstréme werden hierbei den
gleichzeitig wegfallenden Verkehrsstrémen in der Region (jeweils in Pkw-Kilometern)
gegenlbergestellt. Fiir die einzelnen Vorhaben resultiert aus der Umlenkung von Kauf-
kraftstromen die folgende Verkehrsbilanz (Tabelle 28).
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Tabelle 28:  Verkehrsbilanz der untersuchten Vorhaben im Modellraum (Kern-
sortiment Mobel, gerundete Werte)

Mobel Mobel Mobel summa-
Finke Turflon | Zurbriiggen| risch

umverteilungsrelevanter Umsatz in Mio. € 41,9 28,7 18,2 88,8
Pkw-Aufkommen je Mio. € Umsatz 56.000 56.000 56.000 56.000
relevantes Pkw-Aufkommen in Tausend 2.350 1.610 1.020 4.970

Induzierung neuer Verkehrsstrome:

neue Verkehrsstrome in Tausend Pkw-
Kilometern

durchschnittliche Weglange' 33 45 49 40

+78.290 +72.070  +50.100 +200.460

Wegfall bestehender Verkehrsstrome:

wegfallende Verkehrsstrome in Tausend
Pkw-Kilometern

durchschnittliche Weglédnge' 36 29 26 32

-83.650 -46.570 -26.540  -156.750

Gesamtbilanz:
Gesamtbilanz in Tausend Pkw-Kilometern -5.360 +25.500 +23.560 +43.700

Verdnderung der durchschnittlichen

Weglinge' -2 +16 95 +9

' jeweils Hin- und Riickfahrt
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte.
Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen bzw. Differenzen moglich.

In der Summe weist das Vorhaben Mébel Finke, bezogen auf die Umlenkung von
Kaufkraftstrémen im Kernsortiment Mobel in der Modellregion, die giinstigste Ver-
kehrsbilanz auf. In Folge der mit der Vorhabenrealisierung einhergehenden Bindung
von bislang aus dem Mittelzentrum Hamm bei einer Zentralitdt von 0,49 im Mdobelbe-
reich abflieBender Kaufkraft (vgl. Kapitel 4.1.3) errechnet sich fiir das Vorhaben per
Saldo eine Abnahme der regionalen Verkehrsstréme in Héhe von rund 5 Mio. Pkw-
Kilometern, was je gefahrener Strecke (Hin- und Riickfahrt) einer Einsparung von zwei
Kilometern entspricht. Der positive Effekt der erh6hten lokalen Kaufkraftbindung wird
jedoch dadurch relativiert, dass das Vorhaben auch in relevantem Male Kunden von
auBerhalb der Stadt Hamm anzieht. In anderen Worten: Die Verkehrsbilanz des Vorha-
bens kénnte noch glinstiger ausfallen, wenn es kleiner und somit besser an das lokale
Kaufkraftpotenzial der Stadt Hamm angepasst ware.

Die Erweiterungsvorhaben Zurbriiggen und Turflon generieren bei jeweils bereits ho-
hen Zentralitdten der Standortkommunen (vgl. Kapitel 4.1.3) und dementsprechend
nahezu ausgeschopften Bindungsmoglichkeiten lokaler Kaufkraft vor allem regionale
Zufliisse, so dass die durchschnittliche Weglange der zusatzlichen Kunden hier mit je
ca. 45 bis 49 Kilometern erheblich héher ausféllt als beim Vergleichsvorhaben Finke mit
ca. 33 Kilometern. Die Wegldnge der bisherigen Einkaufsstrome, die in Folge der
Vorhabenrealisierung wegfallen wiirden, liegt hingegen nur bei durchschnittlich ca. 26
bis 29 Kilometern. Per Saldo wiirden beide Vorhaben demnach in hohem MaBe neue
Pkw-Stréme von je knapp 24 bzw. 26 Mio. Pkw-Kilometer pro Jahr induzieren. Dabei
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sprechen beide Vorhaben in hohem MaRe Kunden aus der Stadt Hamm an, die mit
rund 182.500 Einwohnern das groBte Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial unter den
Stadten im Modellraum aufweist und gleichzeitig tiber ein vergleichsweise geringes ei-
genes Mobelangebot verfligt (vgl. auch Kapitel 4.1.3). Die Tatsache, dass die Hammer
Bevolkerung das Vorhaben Turflon in kiirzerer Wegstrecke erreichen kann als das Vor-
haben Zurbriiggen, wirkt sich auf die Verkehrsbilanz des Vorhabens Turflon insofern
positiv aus, als dass diese trotz hdheren Umsatzvolumens nur geringfiigig schlechter
ausfallt als die von Moébel Zurbriiggen. Dieser Effekt ist somit Ausdruck einer bereits
bestehenden Schieflage und wiirde bei einem Ausbau des Mébelangebotes in der Stadt
Hamm selbst aufgehoben. Dadurch kénnten die kumulativen verkehrlichen Auswirkun-
gen bei Realisierung aller drei Vorhaben noch verstdrkt werden, so dass die Verkehrsbi-
lanz noch negativer ausfallen wiirde als in Tabelle 28 dargestellt.

Die durchgefiihrten Berechnungen beziehen sich ausschlieBlich auf das Kernsortiment
Mobel. Im Falle der Vorhaben Zurbriiggen und Turflon entspricht dies im Wesentlichen
zugleich der Gesamtbilanz, da in den Randsortimenten kein bzw. nur ein sehr geringer
Angebotsausbau geplant ist. Anders verhdlt es sich beim Vorhaben Finke, in dem fast
ein Drittel der Gesamtumsétze des Vorhabens auf Randsortimente entfallen wird. Da
die Stadt Hamm in diesen Randsortimenten, anders als im Kernsortiment Mobel, Giber
deutlich ausgeglichenere Kaufkraftbilanzen mit allenfalls geringen Abflissen verfiigt®,
ist ein mit dem Mdbelbereich vergleichbarer positiver Verkehrseffekt in Folge verbes-
serter Kaufkraftbindung durch die Vorhabenrealisierung hier nicht zu erwarten. Dabei
ist auch zu berlcksichtigen, dass in den meisten Randsortimenten wie z.B. GPK / Haus-
haltswaren im Modellraum (wie auch allgemein) eine deutlich engere rdumliche Zuord-
nung der Angebote zu den Siedlungsbereichen mit entsprechend differenzierteren
Kaufkraft- und Verkehrsstromen besteht als in dem bereits starker raumlich konzent-
rierten Mobelbereich. Auch in Folge der eher peripheren Lage des Standortes innerhalb
der Stadt Hamm abseits des Kernsiedlungsbereiches im stdlich abgesetzten Ortsteil
Rhynern ist in den Randsortimenten insgesamt eine Zunahme der lokalen wie regiona-
len Verkehrsstrome anzunehmen, die den positiven Effekt im Kernsortiment relativieren
bzw. sogar aufheben wird. Bei einem umverteilungsrelevanten Umsatz in den Randsor-
timenten von knapp 20 Mio. Euro wiirde es bereits bei der Annahme einer Erhdhung
der Weglange um durchschnittlich 5 Kilometer zu einer vollstindigen Aufhebung der
positiven Wirkungen im Modellraum kommen*'.

In der Summe werden die Vorhaben demnach allein im Modellraum zusatzliche Ver-
kehrsstrome in einer GroBenordnung von mindestens ca. 45 Mio. Pkw-Kilometern pro
Jahr induzieren*?; unter Zugrundelegung einer Spannweite von 10 bis 30 Cent pro
Pkw-Kilometer wiirden hieraus externe Kosten in Héhe von ca. 5 bis 14 Mio. Euro pro
Jahr resultieren. Dies entsprdche bis zu 15 % des relevanten Umsatzes der Vorhaben

0" vgl. Einzelhandelskonzept der Stadt Hamm (BBE, 2010)

“1 unter Zugrundelegung eines mit dem Kernsortiment vergleichbaren Pkw-Aufkommens des Vorhabens

in den Randsortimenten von mindestens rd. 55.000 Pkw je Mio. Euro Umsatz

42 noch ohne verkehrsinduzierende Effekte der Randsortimente des Vorhabens Finke
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im Kernsortiment. Den schlechtesten Verhéltniswert erreicht hierbei das Vorhaben Mo-
bel Zurbriiggen: Die errechneten externen Kosten belaufen sich mit bis zu rund 7 Mio.
Euro auf fast 40 % des geschétzten Vorhabenumsatzes von ca. 18 Mio. Euro.

4.1.5 Auswirkungen auf die Wirtschafts- und Arbeitsplatzstruktur

Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben spielt in der 6ffentlichen und
politischen Wahrnehmung oftmals das Argument der Schaffung von Arbeitsplédtzen ei-
ne wesentliche Rolle. Dabei ist jedoch zu beachten, dass ein entsprechendes Vorhaben
zwar fir die Ansiedlungskommune in der Regel mit einer positiven Arbeitsplatzbilanz
verbunden ist, dieser Effekt sich jedoch relativiert bzw. sogar ins Gegenteil verkehrt, je
groler der raumliche Betrachtungshorizont gespannt wird. Dies liegt darin begriindet,
dass nicht nur die am Vorhabenstandort generierten Umsatze mit Arbeitsplatzzuwach-
sen verbunden sind, sondern gleichzeitig auch die an anderer Stelle in gleicher Héhe
wegfallenden Umsdtze mit entsprechenden Arbeitsplatzverlusten einhergehen. Ginge
man vereinfachend von einem identischen Umsatz-Arbeitsplatzverhaltnis von Vorha-
ben und Bestand aus, wiirden sich die beiden gegenldufigen Effekte nahezu vollstan-
dig* aufheben. Tatséchlich sind jedoch betriebsformenspezifisch unterschiedliche Um-
satz-Arbeitsplatz-Relationen anzusetzen.

Im Folgenden wird sowohl fir die geplanten Einzelhandelsvorhaben als auch fiir die
unterschiedlichen, hiervon betroffenen Betriebstypen im Modellraum ndherungsweise
quantifiziert, wie die Umsatz-Arbeitsplatz-Relation** dieser Betriebe jeweils einzuschat-
zen ist. Aus der Hohe der im Rahmen von Kapitel 4.1.1 bis 4.1.3 ermittelten Vorhabe-
numsdtze und resultierenden Umsatzumverteilungen lassen sich so Rickschliisse auf
die damit verbundenen Arbeitsplatzgewinne und -verluste im Modellraum ziehen.

Generell verdndert sich im Einzelhandel die Umsatz-Beschaftigten-Relation mit steigen-
der Verkaufsflache zu Lasten der Beschaftigten®. Eine Sonderrolle nehmen hierbei die
Discounter ein; ihre Umsatz-Beschaftigten-Relation ist mit der von GroBflachen ver-
gleichbar bzw. liegt sogar noch darunter. Im Mobelbereich ist der Durchschnittswert
fur Discounter und GroBflachenkonzepte (ab ca. 20.000 m2 Verkaufsfliche) mit etwa
260.000 Euro Umsatzleistung je Beschaftigtem anzusetzen, was ca. 3,8 Beschaftigten

3" Eine Besonderheit stellen hierbei lediglich die tempordr wahrend der Bauphase eines Vorhabens entste-

henden zusétzlichen Arbeitspldtze in der Baubranche dar, denen jedoch in der Gesamtbilanz eine eher
untergeordnete Rolle zukommt.

a“ jeweils bezogen auf das Vollzeit-Aquivalent der Arbeitsplitze

> Besonders gut dokumentiert ist dieser Zusammenhang in Abhéngigkeit von den GréRenklassen der Be-

triebe fir den Lebensmitteleinzelhandel (vgl. u.a. EHI Retail Institute (2009), zitiert nach
www.handelsdaten.de): So liegt die Umsatz-Beschaftigten-Relation im kleinflichigen Lebensmittelein-
zelhandel bei 6,5 Beschaftigten pro Mio. Euro Umsatz, bei 4,5 Beschéftigten pro Mio. Euro Umsatz in
Supermarkten bis 2.500 m? Verkaufsflache, bei 3,8 Beschéftigten pro Mio. Euro Umsatz in Supermérk-
ten mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache und nur bei 3,3 Beschéftigten pro Mio. Euro Umsatz in ei-
nem durchschnittlichen SB-Warenhaus.



Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

je 1 Mio. Euro Umsatz entspricht*. Fiir den unterhalb dieser GroBenordnung liegenden
Moébel-Fachhandel kann ein Spektrum von ca. 150.000 bis 240.000 Euro Umsatzleis-
tung je Beschaftigtem angenommen werden, was ca. 4,2 bis 6,7 Beschaftigten je

1 Mio. Euro Umsatz entspricht*. Im Folgenden wird fiir die Betriebe dieser Kategorie
im Modellraum ein Mittelwert von 5,0 Beschéftigten je 1 Mio. Euro Umsatz ange-
nommen.

Im Bereich der Randsortimente der geplanten Markte ist darliber hinaus auch der klein-
strukturierte Fachhandel sonstiger Branchen, also beispielsweise Haushaltswarenge-
schafte, betroffen. Fir diesen Betriebstyp kann ein Spektrum von ca. 110.000 bis
150.000 Euro Umsatzleistung je Beschéftigtem angenommen werden, was ca. 6,7 bis
9,1 Beschéftigten je 1 Mio. Euro Umsatz entspricht®. Im Folgenden wird fiir die Betrie-
be dieser Kategorie im Modellraum ein Mittelwert von 7,7 Beschéftigten je 1 Mio. Euro
Umsatz angenommen. In einigen Branchen (z.B. Bodenbeldge, Leuchten) ist darliber
hinaus auch eine Betroffenheit von weniger personalintensiven Fachmarkten wie u.a.
Bau- und Gartenmarkten anzunehmen, die bezliglich ihrer Umsatzleistung je Beschaf-
tigtem eher mit den Grol¥flaichenkonzepten und Discountern im Md&belbereich ver-
gleichbar sind* (Annahme: 3,8 Beschiftigte je 1 Mio. Euro Umsatz).

Fir den Modellraum ergibt sich in Folge der Vorhabenrealisierung somit aus der Um-
satzbilanz der Vorhaben die folgende Arbeitsplatzbilanz (Tabelle 29). Es ist darauf hin-
zuweisen, dass sich die Berechnungen auf das Kern- und Randsortiment beziehen, je-
doch ausschlieBlich den Umsatzanteil der Vorhaben betrachten, der jeweils im Modell-
raum umverteilt wird (vgl. Kapitel 4.1.3). Fiir die unterschiedlichen Vorhaben wurde
hierbei — auch aus Griinden der Vergleichbarkeit — eine einheitliche Umsatz-
Arbeitsplatz-Relation angenommen®,

4 vgl. u.a. Factbook Einzelhandel 2011, www.handelsdaten.de

7
47 ebenda

% ebenda

4 ebenda

% Bewusst nicht beriicksichtigt wurde hierbei, dass die Zunahme der Arbeitsplitze bei wachsenden Um-

satzvolumen eines Betriebes als unterproportional einzuschétzen ist. So muss eine &hnlich degressive
Wirkung auf die Zahl der Arbeitsplédtze auch im Hinblick auf die Bestandsbetriebe unterstellt werden,
denen ein Teil ihrer Umsétze entzogen wird, so dass es teilweise zum Ausgleich dieser Effekte kommt.
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Tabelle 29:  Arbeitsplatzbilanz der untersuchten Vorhaben im Modellraum

Méobel Mobel Mobel summa-
Finke Turflon | Zurbriiggen risch

umverteilungsrelevante Umsatze (Mio.

Euro):

Vorhabenstandort +61,5 +29,7 +18,2 +109,4
sonstige Mobelhduser (> 20.000 m2

VKF), Mébeldiscounter und Fachmarkte -37,2 -17,6 -10,9 -65,7
(z.B. Bodenbelage)

Mobelfachhandel < 20.000 m2 VKF -16,5 -11,7 -7.3 -35,4
sonstiger Fachhandel (z.B. Haushaltswaren) -7.8 -0,4 0,0 -8,2
Umsatzbilanz 0,0 0,0 0,0 0,0
Arbeitsplédtze je Mio. Euro Umsatz (Annahmen):

Vorhabenstandort 3,8 3,8 3,8 3,8
sonstige Mobelhduser (> 20.000 m?

VKF), Discounter und Fachmarkte (z.B. 3,8 3,8 3,8 3,8
Bodenbelage)

Mobelfachhandel (< 20.000 m2 VKF) 5,0 5,0 5,0 5,0
sonstiger Fachhandel (z.B. Haushaltswaren) 7,7 7,7 7,7 7,7
Arbeitsplatze:

Vorhabenstandort +234 +113 +69 +416
sonstige Mobelhduser (> 20.000 m2

VKF), Discounter und Fachmarkte (z.B. -141 -67 -41 -250
Bodenbeldge)

Mobelfachhandel (< 20.000 m2 VKF) -82 -58 -36 -177
sonstiger Fachhandel (z.B. Haushaltswaren) -60 -3 0 -63
Arbeitsplatzbilanz (absolut) -50 -16 -9 -75

Arbeitsplatzbilanz (anteilig in Relation

- > - o, - o, - o,
zu den Arbeitsplatzen der Vorhaben) 22% 14% 13% 18%

Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen bzw. Differenzen moglich.
Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der 0.g. Eingangswerte.

Da jeweils ein Teil der im Modellraum umverteilungsrelevanten Vorhabenumsatze per-
sonalintensiveren Betriebsformen wie insbesondere dem kleiner strukturierten Fach-
handel entzogen wird, ergibt sich fiir alle Vorhaben eine negative Arbeitsplatzbilanz.
Insgesamt wird ein Verlust von 490 Arbeitsplatzen (Vollzeitdquivalent) im Modellraum
prognostiziert. Diesen Verlusten gegenliber steht die Schaffung von 416 Arbeitsplatzen
(Vollzeitdquivalent) an den drei Vorhabenstandorten, woraus sich ein saldierter Ar-
beitsplatzverlust von 75 ergibt.

Somit flihrt die Schaffung eines Arbeitsplatzes an den Vorhabenstandorten durch-
schnittlich zum Verlust von knapp 1,2 Arbeitspldtzen an anderer Stelle. Bei anteiliger
Hochrechnung auf den Gesamtumsatz der Vorhaben von rund 140 Mio. Euro (inklusive
der nicht im Modellraum umverteilungsrelevanten Umsatzanteile), ergibt sich eine Ge-
samtbilanz von minus 110 Arbeitsplatzen.
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Bezliglich der relativen Arbeitsplatzbilanz der Vorhaben bestehen relevante Unterschie-
de. Den unglnstigsten Wert weist mit einem Verhéltnis von neu geschaffenem zu
wegfallendem Arbeitsplatz von 1:1,22 das Vorhaben Mdbel Finke auf. Dabei wirkt sich
insbesondere der hohe Anteil von Randsortimenten negativ auf die Arbeitsplatzbilanz
aus, da diesbeziligliche Umsatzentziige im Fachhandel mit vergleichsweise hohen Ar-
beitsplatzverlusten einhergehen. Weniger negativ fallt mit 1:1,13 bis 1:1,14 die Ar-
beitsplatzbilanz der Vorhaben Turflon und Zurbriiggen aus, die vorrangig bzw. aus-
schlieBlich im Kernsortiment Mobel Umsétze generieren. Generell wird die Arbeits-
platzbilanz im Mdébeleinzelhandel auch wesentlich durch die bestehenden Strukturen in
einem Raum bestimmt: Kénnen groBflachige Angebotsformen und Discounter bereits
einen groBen Teil der Bestandsumsétze auf sich vereinigen, wie es auch im Modellraum
der Fall ist, wirkt sich ein entsprechendes Vorhaben weniger negativ auf die Arbeits-
platzbilanz aus, als wenn es in einen Raum mit vergleichsweise kleinteiligen Facheinzel-
handelsstrukturen eintritt. AuBerdem ist zu berticksichtigen, dass sich die errechneten,
wegfallenden Arbeitsplatze jeweils nur auf den fiir einen Betrieb ermittelten anteiligen
Umsatzentzug beziehen; sollte es hingegen in Folge der hohen UmsatzeinbuBen zu ei-
ner vollstdndigen Aufgabe kommen, wiirden die Arbeitsplatzverluste jeweils noch ent-
sprechend hoher ausfallen.

Neben diesen direkten Beschaftigungseffekten, die sich auf die Arbeitsplatzbilanz der
Einzelhandelsbetriebe selbst beziehen, spielen bei der Bewertung eines Vorhabens auch
indirekte Effekte bzw. Multiplikatoreffekte auf die regionale Wirtschaft eine Rolle, die
beispielsweise Zulieferer oder Dienstleister betreffen kdnnen. Auch ein Umschlagen
von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf Einzelbetriebe in negative stddtebauliche
Auswirkungen flr ganze Zentren (vgl. Kapitel 4.1.2) wird weitere Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe beeintrdchtigen, was ebenfalls weitere Ar-
beitsplatzverluste nach sich ziehen kann. Eine konkrete Quantifizierung dieser Multipli-
katoreffekte auf die regionale Wirtschaft ist jedoch mit groBen Unsicherheiten behaftet
und in der Gesamtheit daher kaum zu leisten. Speziell im Hinblick auf mégliche Aus-
wirkungen auf die Zuliefererindustrie kann jedoch davon ausgegangen werden, dass
die regionalen Zuliefererverflechtungen des etablierten Facheinzelhandels tendenziell
als intensiver einzuschétzen sind als die von Filialbetrieben als Bestandteil von Konzer-
nen, da in letzteren eine stdrkere Zentralisierung dieser Leistungen stattfindet. Daraus
kdnnen zusdtzliche negative Auswirkungen auf die regionalen Wirtschaftsstrukturen als
Folge entsprechender Einzelhandelsansiedlungen resultieren, wobei das Verhéltnis von
Arbeitsplatzen im Einzelhandelsbetrieb zu denen bei regionalen Zulieferern auf maximal
10:3 geschitzt wird®'. Bei einem direkten Beschaftigungseffekt von minus 75 Arbeits-
platzen in der Modellregion wére demnach im Bereich der Zuliefererindustrie ein indi-
rekter Beschaftigungseffekt von maximal rund minus 20 Arbeitspldtzen zu erwarten.
Jedoch ist im konkreten Fall nicht davon auszugehen, dass diese Bilanz so negativ aus-
fallen wird, da zumindest die Betriebe Zurbriiggen und Turflon langjdhrig an den

1 vgl. u.a. Hans-Bockler-Stiftung / ver.di (Hrsg.) (2001): Arbeitshilfe zur Bewertung der Ansiedlung von

Einzelhandelseinrichtungen. Dusseldorf, S. 50f
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Standorten Unna und Werl anséssig sind und diese Stadte zudem auch jeweils den Un-
ternehmenssitz darstellen. Erganzend ist auch die Schaffung von Arbeitsplatzen im
Baugewerbe im Zusammenhang mit der Realisierung der Vorhaben zu berlcksichtigen,
die sich ebenfalls positiv auf die Arbeitsplatzbilanz auswirken kann, jedoch jeweils nur
tempordrer Natur ist.

AbschlieRend ist darauf hinzuweisen, dass mit einem Betriebsformenwandel im Maobel-
einzelhandel weitere, auch qualitative Auswirkungen einhergehen kénnen. Als ein Bei-
spiel sei die Ausbildungsquote genannt, die im inhabergefihrten, klein- und mittelbe-
trieblich strukturierten Einzelhandel wesentlich héher liegt als im groBbetrieblich struk-
turierten und filialisierten. So erwirtschaften inhabergefiihrte Fachgeschéfte nur knapp
30 Prozent des Umsatzes im Einzelhandel, stellen jedoch jeden zweiten Ausbildungs-
platz.

4.2 ZielgroBen fiir maximale VerkaufsflichengroBen fiir Mébelmark-
te sowie Bau- und Gartenmarkte in NRW (Modellrechnung)

Im Folgenden werden die Ergebnisse von zwei modellgestiitzten Szenarienbetrachtun-
gen vorgestellt, die Schwellenwerte fir groflachige Vorhaben mit nicht-zentrenrele-
vantem Einzelhandel in Abhéngigkeit von lokalem, einzelhandelsrelevantem Kaufkraft-
potenzial und zentralértlicher Einstufung einer Gemeinde definieren. Dabei wird unter-
schieden zwischen einer Berechnungsvariante, die einen Selbstversorgungsauftrag jeder
Gemeinde in Nordrhein-Westfalen zu Grunde legt (Kapitel 4.2.1) sowie einer Variante,
die das jeweilige sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial von Grundzentren den hé-
herrangigen zentralen Orten zuschldgt (Kapitel 4.2.2). Die nachfrageseitige Datenbasis
(sortimentsspezifische Kaufkraft) bilden Werte der BBE Retail Experts, Kéln (2010).

Im Einzelnen wurde wie folgt vorgegangen: Anhand des jeweiligen sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials je Gemeinde in NRW wurden in Verbindung mit angenom-
menen durchschnittlichen Flachenproduktivitdten fir die einzelnen Branchen die jeweils
maximal moéglichen VerkaufsflichengréRen errechnet. Hierbei wurden die folgenden
Branchen- bzw. Betriebskategorien eingestellt:

Mobelmarkt

(reiner) Gartenmarkt

(reiner) Baumarkt

Bau- und Gartenmarkt (Mischform)??

Es wurde jeweils differenziert zwischen Grund-, Mittel- und Oberzentren. Im Ergebnis
lasst sich fur jede zentral6rtliche Kategorie ein Spektrum moglicher BetriebsgroBen in

>2 |n der Realitit kommen haufig entsprechende Mischformen vor, die Bau- und Gartenmarktsortimente

flhren. Der Berechnung der MaximalgréBen dieser Markte sind entsprechend die Kaufkraftvolumina in
den Bereichen Bau- und Gartenmarktsortimente zu Grunde zu legen.
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den unterschiedlichen Branchen aufzeigen. Im Rahmen von Kapitel 4.2.1 wurde bei
dieser Berechnung jeweils eine Eigenversorgung jeder Gemeinde unterstellt (einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftvolumen = maximaler Umsatz = > maximale Verkaufsflache).
Unter Heranziehung betriebswirtschaftlich erforderlicher MindestgroRen fir die unter-
suchten Betriebsformen lasst sich auf dieser Basis bewerten, ob derartige Markte in den
nordrhein-westfalischen Grundzentren allein durch das dort vorhandene sortimentsspe-
zifische Kaufkraftpotenzial wirtschaftlich tragféhig sind. In Kapitel 4.2.2 werden darauf
aufbauend die Ergebnisse einer Berechnungsvariante dargestellt, die, unter Zugrunde-
legung des gleichen methodischen Ansatzes, die Zuordnung der Grundzentren zu den
jeweiligen Ober- und Mittelzentren (gemaB LEP | / 1) berlicksichtigt und die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft der Grundzentren in den betrachteten Branchen diesen ho-
herrangigen zentralen Orten zuschldgt. Es ist darauf hinzuweisen, dass es in Folge der
Verwendung des LEP | / Il als Untersuchungsgrundlage in Einzelfdllen zu Abweichun-
gen von der aktuellen zentralértlichen Einstufung kommen kann®3.

4.2.1 ZielgroBen fiir maximale VerkaufsflichengroBBen fiir Mébelmarkte
sowie Bau- und Gartenmarkte in NRW bei angenommener Eigenver-
sorgung jeder Gemeinde

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Nordrhein-Westfalen liegt insgesamt mit
101,1 leicht Giber dem Bundesdurchschnitt. Die einzelnen Gemeinden weisen im Hin-
blick auf ihr einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau ein Spektrum von 88,3 (Schop-
pingen, Augustdorf) bis 125,8 (Meerbusch) auf**. Uber 90 % der Gemeinden bewegen
sich jedoch in einem Bereich zwischen 90 und 110.

Im Hinblick auf die branchenspezifischen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern
ist zu berticksichtigen, dass diese unterschiedliche Elastizitdten besitzen: In Branchen
mit geringer Elastizitat steigt bzw. sinkt das branchenspezifische einzelhandelsrelevante
Kaufkraftvolumen unterproportional zum Gesamtvolumen; in den Branchen mit hoher
Elastizitat ist es umgekehrt. GemaRB der verwendeten Datenbasis der BBE Retail Experts,
Koéln, zeichnen sich die Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente jeweils durch gerin-
ge Elastizitdten aus, wobei diese im Baumarktbereich noch niedriger ausfallt als im Gar-
tenmarktbereich. Der Mdbelbereich weist umgekehrt eine hohe Elastizitdt und eine
entsprechend hohere Spannweite der branchenspezifischen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern auf, die von ca. 82 bis 140 reicht. Insgesamt ergibt sich fiir die

53 Dies betrifft u. a. die Stadte Lohmar, Hamminkeln und Selm, die gemaB LEP | / Il als Grundzentrum

(mit mittelzentraler Teilfunktion) eingestuft sind, inzwischen jedoch den Status von Mittelzentren besit-
zen.

54 Lediglich fir die drei kleinsten Gemeinden in Nordrhein-Westfalen, Dahlem, Hallenberg und Heim-

bach, die jeweils tiber weniger als 5.000 Einwohner verfiigen, liegen keine Angaben der BBE zum ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau vor. Dieses wurde im Rahmen der Untersuchung auf den Bun-
desdurchschnitt (= 100) gesetzt.
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Gemeinden in NRW das folgende Spektrum an branchenspezifischen, einzelhandelsre-
levanten Kaufkraftkennziffern (Tabelle 30).

Tabelle 30: Spektrum der branchenspezifischen, einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffern der Gemeinden in NRW

_ Minimalwert NRW Maximalwert NRW

Moébel 82,0 139,6
Gartenmarkt 90,5 121,0
Baumarkt 95,8 709,3
Bau- und Gartenmarkt 95,0 1111
Gesamt (alle Branchen) 88,3 125,8

Quelle: BBE Retail Experts, Kéln (2010), eigene Berechnungen

Die einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft im Bau- und Gartenmarktbereich vari-
iert demnach in Nordrhein-Westfalen zwischen einem Minimalwert von 499 Euro und
einem Maximalwert von 584 Euro. Im Mdbelbereich ist das Spektrum mit einer Band-
breite von 223 Euro bis 380 Euro entsprechend gréBer. Einen Uberblick tber die ein-
zelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft in den relevanten Branchen gibt Tabelle 31.

Tabelle 31:  Spektrum der branchenspezifischen, einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Kaufkraft der Gemeinden in NRW (Angaben in Euro)

Bundesdurch- NRW- Minimalwert Maximalwert
schnitt Durchschnitt NRW NRW

Mobel 2719 276,3 223,0 379,6
Gartenmarkt 805 81,2 728 973
Baumarkt 445, 1 446,8 426,3 486,6
Bau- und Gartenmarkt 525,6 528,0 499,1 583,9
Summe 797,5 804,3 722,0 963,5

Quelle: BBE Retail Experts, Kéln (2010), eigene Berechnungen

Durch Multiplikation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft mit der Einwoh-
nerzahl der jeweiligen Kommune erhalt man das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvo-
lumen. Tabelle 32 gibt einen Uberblick tiber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, das den Gemeinden der einzelnen zentralortlichen Stufen in Nordrhein-Westfalen
jeweils insgesamt zur Verfligung steht:

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

83
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Tabelle 32: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen der Grund-, Mittel- und
Oberzentren in Nordrhein-Westfalen in den untersuchungsrelevan-
ten Branchen (Angaben in Mio. Euro)

Mobel 728,3 2.536,7 1.690,2 4.955,1
Gartenmarkt 214,6 745,9 495,2 1.455,6
Baumarkt 1.183,1 4.108,5 2.720,8 80123
Bau- und Gartenmarkt 1.397,6 4.854,4 3.215,9 9.468,0
Summe 2.125,9 7.3911 4.906,1 14.423,1

Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen moglich.
Quelle: BBE Retail Experts, Kéln (2010), eigene Berechnungen

Insgesamt verfligen die Gemeinden in Nordrhein-Westfalen ber knapp 5 Mrd. Euro
Kaufkraft in der Branche Mdbel und Gber 9,5 Mrd. Euro in der Branche Bau- und Gar-
tenmarktsortimente, davon liegt ein GroBteil im Baumarktbereich. Insgesamt entfallen
15 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens in den untersuchten Branchen
auf die Grundzentren, 51 % auf die Mittelzentren und 34 % auf die Oberzentren.

Unter Zugrundelegung branchentiblicher Flachenproduktivitdten lasst sich fir die ein-
zelnen Gemeinden jeweils die GroBe der Verkaufsflaiche ermitteln, deren Umsatz in sei-
ner Hohe exakt dem lokalen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen entsprechen
wirde. Dabei wird fiir die einzelnen Branchen jeweils die folgende Spannweite an Fla-
chenproduktivititen zu Grunde gelegt, die der unterschiedlichen Leistungsfahigkeit der
Verkaufsflachen, z.B. in Abhdngigkeit vom Betreiber, Rechnung tragt:

Mobelmarkt: rund 1.300 bis 1.500 Euro / m2;

Spezialvariante , IKEA" (3.000 Euro / m?)

(reiner) Gartenmarkt: rund 1.200 bis 1.400 Euro / m?

(reiner) Baumarkt: rund 1.500 bis 1.800 Euro / m?

Bau- und Gartenmarkt (Mischform): rund 1.400 bis 1.600 Euro / m2

Hieraus ergibt sich fiir die Gemeinden in NRW jeweils das folgende Spektrum an mog-
lichen Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Kernsortimenten Abbildung 14
bis Abbildung 17). Die Darstellung erfolgt zundchst fiir den Mdbelbereich und an-
schlieBend flr den Bau- und Gartenmarktbereich, jeweils separat fiir die Grund-, Mit-
tel- und Oberzentren.
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Maximale Verkaufsflichengr6Ben im Mébelbereich

Abbildung 12: Maximale VerkaufsflichengréBen der Grundzentren in NRW im
Méobelbereich bei angenommener Eigenversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Grundzentren in NRW ergibt sich in der Mébelbranche in Abhangigkeit von
einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau und Einwohnerzahl, die von rund 4.000
(Dahlem, Hallenberg) bis rund 32.000 (Lohmar®) reicht, ein mogliches Verkaufsfla-
chenspektrum von weniger als 1.000 m2 bis maximal rund 7.000 m2. Es wird somit
deutlich, dass das lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial selbst in groReren
Grundzentren nicht zur Etablierung marktgangiger (Vollsortiments-) M&belhduser aus-
reicht, deren Verkaufsflichendimensionierungen bei mindestens 20.000 m2 (Kernsorti-
ment) liegen. Grundsatzlich ausreichend sind die Potenziale hingegen in nahezu allen
Grundzentren zur Etablierung von Betrieben des — auch groBflachigen — Mobelfach-
handels sowie speziell in den mittleren und groBeren Grundzentren auch von Filialbe-
trieben aus dem Mdobeldiscountbereich. Letztere zeichnen sich durch eher geringe Fl&-

> Einstufung gemaB LEP 1 / II. Inzwischen besitzt Lohmar den Status eines Mittelzentrums. Das Grund-
zentrum mit dem zweithochsten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial, Rosrath, ist jedoch nach
wie vor als Grundzentrum eingestuft.
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chenproduktivitdten aus und haben in der Regel eine MarktzutrittsgréBe von mindes-
tens ca. 4.000 m2 Verkaufsflache.

Abbildung 13: Maximale VerkaufsflaichengroBen der Mittelzentren in NRW im
Mébelbereich bei angenommener Eigenversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Die Mittelzentren in NRW weisen ein sehr groBes Spektrum von Einwohnerzahlen auf,
welches von rund 9.000 (Barntrup im Kreis Lippe) bis rund 260.000 (Gelsenkirchen)
reicht. Dementsprechend grol} sind auch die Abweichungen der méglichen Verkaufs-
flaichengroRen in der Mébelbranche. Hier ergibt sich ein mogliches Verkaufsflichen-
spektrum von weniger als 2.000 m2 bis zu knapp 50.000 m2. Die kritische Mindestmas-
se fur ein marktgédngiges (Vollsortiments-) Mébelhaus mit rund 20.000 m2 Verkaufsfla-
che (Kernsortiment) liegt in Abhédngigkeit vom lokalen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveau bei ca. 90.000 bis 100.000 Einwohnern (vgl. Abbildung 13). Dieses Kriteri-
um ist fir weniger als 20 der insgesamt ca. 190 Mittelzentren in NRW erfiillt. Eine noch
geringere Zahl an Mittelzentren weist ein ausreichendes Bevolkerungs- und Kaufkraft-
potenzial fiir die Ansiedlung eines hochproduktiven Mébelhauses (, IKEA"-Variante)
auf: Bei einer MarkteintrittsgroBe des Anbieters IKEA von ca. 16.000 m?, davon ca.
12.000 m2 Kernsortiment Mobel, wére das endogene einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial nur in ca. zehn der Mittelzentren ausreichend.
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Abbildung 14: Maximale VerkaufsflichengréBen der Oberzentren in NRW im
Méobelbereich bei angenommener Eigenversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Oberzentren in NRW ergibt sich in der Mobelbranche in Abhangigkeit von
einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau und Einwohnerzahl, die von rund 100.000
Einwohnern (Siegen) bis rund 1 Mio. Einwohner (K&In) reicht, ein mogliches Verkaufs-
flachenspektrum von rund 20.000 m2 bis Giber 200.000 m2. Es wird somit deutlich, dass
das lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in allen Oberzentren grundsatzlich
zur Etablierung marktgéngiger (Vollsortiments-) Mébelhduser mit rund 20.000 m? Ver-
kaufsflache ausreichend ist. Dies gilt, mit Ausnahme des kleinsten Oberzentrums Sie-
gen, gleichermaBen auch fiir die Ansiedlung eines hochproduktiven Mébelhauses
(,IKEA"-Variante) >®.

%6 Gleichwohl ist ein IKEA-Mabelhaus in Siegen ansdassig.
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Maximale VerkaufsflichengréBen im Bau- und Gartenmarktbereich

Abbildung 15: Maximale VerkaufsflichengréBen der Grundzentren in NRW im Bau-
und Gartenmarktbereich bei angenommener Eigenversorgung
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fur die Grundzentren in NRW ergibt sich im Bau- und Gartenmarktbereich in Ab-
hdngigkeit von einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau und Einwohnerzahl ein mégli-
ches Verkaufsflaichenspektrum von ca. 1.500 m2 bis (iber 10.000 m?, bei isolierter Be-
trachtung der Baumarktbranche und der Gartenmarktbranche jeweils entsprechend
weniger. In den kleineren Grundzentren ist das Potenzial somit zwar grundsatzlich zur
Realisierung von — auch grolflachigem — Fachhandel ausreichend, nicht jedoch zur
Etablierung von marktgdngigen Bau- und Gartenmadrkten, die MarkteintrittsgroBen von
mindestens 5.000 bis 6.000 m2 im Kernsortiment aufweisen. Die kritische Mindestmas-
se flr einen entsprechenden Anbieter liegt in Abhdngigkeit vom lokalen einzelhandels-
relevanten Kaufkraftniveau bei ca. 14.000 bis 15.000 Einwohnern (vgl. Abbildung 15).
Sie wird von liber 40 % der Grundzentren erfllt.
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Abbildung 16: Maximale VerkaufsflichengréBen der Mittelzentren in NRW im
Bau- und Gartenmarktbereich bei angenommener Eigenversor-
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fur die Mittelzentren in NRW ergibt sich im Bau- und Gartenmarktbereich in Ab-
hdngigkeit von einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau und Einwohnerzahl ein mégli-
ches Verkaufsflaichenspektrum von ca. 3.000 m2 bis (iber 80.000 m?, bei differenzierter
Betrachtung der Baumarktbranche und der Gartenmarktbranche jeweils entsprechend
weniger. Insgesamt erreichen jedoch nur die drei kleinsten Mittelzentren (Barntrup,
Monschau und Steinheim) nicht das notwendige Kaufkraftvolumen zur Etablierung ei-
nes marktgdngigen Bau- und Gartenmarktes mit mindestens 5.000 m2 Verkaufsflache
im Kernsortiment.
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Abbildung 17: Maximale VerkaufsflichengréBen der Oberzentren in NRW im
Bau- und Gartenmarktbereich bei angenommener Eigenversor-
gung
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Oberzentren in NRW ergibt sich im Bau- und Gartenmarktbereich ein mogli-
ches Verkaufsflachenspektrum von knapp 40.000 m2 bis iber 300.000 m2. Es wird so-
mit deutlich, dass das lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in allen Ober-

zentren zur Etablierung (mehrerer) marktgangiger Bau- und Gartenmaérkte ausreichend

ist.
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4.2.2 ZielgroBen fiir maximale VerkaufsflaichengroBen fiir Mobelmarkte
sowie Bau- und Gartenmarkte in NRW bei angenommener Versorgung
der Gemeinden entsprechend ihrer landesplanerischen Funktion

Die Ergebnisse der Modellrechnung in Kapitel 4.2.1 haben verdeutlicht, dass unter der
Annahme einer ausschlieBlichen Eigenversorgung der Gemeinden in Nordhein-
Westfalen in einem GrofBteil der Grundzentren sowie teilweise auch in den kleineren
Mittelzentren Tragféhigkeitsprobleme beziiglich der Etablierung marktgédngiger Betrie-
be aus der Mdbelbranche sowie dem Bau- und Gartenmarktbereich bestehen, wobei
die Problematik sich im Md&belbereich deutlich ausgeprégter darstellt.

Im Folgenden werden daher die Ergebnisse einer Berechnungsvariante dargestellt, die,
unter Zugrundelegung des gleichen methodischen Ansatzes, die Zuordnung der Grund-
zentren zu den jeweiligen Ober- und Mittelzentren (gemaR LEP | / Il) berticksichtigt
und die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Grundzentren in den betrachteten Bran-
chen diesen héherrangigen zentralen Orten zuschlagt.

Insgesamt betrdgt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den betreffenden Branchen
in den Grundzentren in NRW rund 2,2 Mrd. Euro, was einem Anteil an dem Gesamtvo-
lumen NRWs von 15 % entspricht. Um eine Doppelanrechnung dieser Kaufkraft zu
vermeiden, musste eine entsprechende Gewichtung zwischen den Oberzentren und
Mittelzentren erfolgen. Diese wurde in Anlehnung an die zentral6rtliche Funktionszu-
weisung vorgenommen, wobei parallel fiir verschiedene Varianten der Gewichtung je-
weils die resultierenden, durchschnittlichen Zentralititen der Kommunen ermittelt wur-
den. Im Ergebnis wurde eine Aufteilung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der
Grundzentren jeweils im Verhdltnis 40:60 zwischen den Mittel- und Oberzentren vor-
genommen®’, woraus folgende einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumina resultieren
(Tabelle 33). In Relation zum Eigenvolumen errechnet sich so fiir die Mittelzentren eine
durchschnittliche Zentralitdt von 1,10 und fiir die Oberzentren von 1,28, die jeweils in
angemessener Relation zur zentralortlichen Versorgungsfunktion steht®.

> Bei der Aufteilung fand ebenfalls Beriicksichtigung, dass gemaB LEP /1l einige Oberzentren fiir an-

grenzende Grundzentren auch die Funktion eines Mittelbereiches libernehmen. In diesen Féllen wurde
daher die gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft diesen Oberzentren zugeschlagen. Eine weitere
Besonderheit ergab sich dadurch, dass zwar die Zuordnung der Grundzentren zu Mittelbereichen im-
mer eindeutig ausfallt, einige Grundzentren jedoch zwei Oberbereichen zugehérig sind. In diesen Fal-
len wurde der oberzentrale Anteil an der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zu gleichen Teilen auf die
beiden Oberzentren aufgeteilt.

*8 Wiirde man das Verhiltnis der Aufteilung auf 30:70 zugunsten der Oberzentren verdndern, wiirden

mit 1,08 fiir die Mittelzentren und 1,32 fir die Oberzentren nach wie vor dhnliche Zentralititen resul-
tieren.
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Tabelle 33:  Aufteilung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Grundzentren
auf die Mittel- und Oberzentren in Nordrhein-Westfalen in den un-
tersuchungsrelevanten Branchen (Angaben in Mio. Euro)

: Aufteilung der Grund-
Eigenvolumen zentren neues Gesamtvolumen

Branche
Mittel- Ober- Mittel- Ober- Mittel- Ober-
zentren zentren zentren zentren zentren zentren

Mébel 25367  1.690,2 252,9 4754 27896  2.1655
Gartenmarkt 745,9 4952 74,8 139,8 8207 634,9
Baumarkt 41085 27208 473,3 7698 45217  3.490,6
Eqa:ridund Carten- 4 g544 32159 488,0 909,6 53425 41255
Summe 7.391,1  4.906,1 741,0 1.384,9 81321 6.291,0

Durch Rundungen sind Abweichungen in den Summen méglich.
Quelle: BBE Retail Experts, KéIn (2010), eigene Berechnungen

Zwischen den einzelnen Mittel- und Oberzentren bestehen jedoch diesbeziiglich rele-
vante Unterschiede. Wahrend (iber der Hélfte der Mittelzentren in NRW (iberhaupt
keine Grundzentren rdumlich zugeordnet sind, kénnen andere durch die zugeordneten
Grundzentren deutliche Zuwéchse an Potenzialen verbuchen: Auf diese Weise kann
das Mittelzentrum Schleiden (rund 14.000 Ew., Kreis Euskirchen) sein zur Verfligung
stehendes Kaufkraftpotenzial mehr als verdoppeln. In allen anderen Mittelzentren be-
wegen sich die ermittelten Zuwdchse unter 100 %. Den absolut hochsten Zuwachs un-
ter den Mittelzentren erreicht mit rund 60 Mio. Euro in den untersuchungsrelevanten
Branchen die Stadt Diiren (rund 93.000 Ew.). Auch unter den Oberzentren existieren
mit Bochum und Wuppertal zwei Stadte, denen keine Grundzentren rdumlich zugeord-
net sind. Besonders starke Zuwdchse in Héhe von ca. 90 bis 120 % des eigenen Kauf-
kraftvolumens verzeichnen umgekehrt die Stadte Paderborn, Bielefeld, Minster und
das kleinste Oberzentrum Siegen (104.000 Ew.). Die héchsten absoluten Zuwéchse
weisen mit je 230 bis 240 Mio. Euro in den untersuchungsrelevanten Branchen neben
Kéln als groBter Stadt in NRW ebenfalls die Oberzentren Bielefeld und Miinster auf.

Bei Anwendung der in Kapitel 4.2.1 erlduterten Rechenmethodik ergibt sich fiir Mittel-
und Oberzentren in NRW unter Berticksichtigung der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftpotenziale der jeweils zugeordneten Grundzentren das folgende Spektrum an
moglichen Verkaufsflachen in den untersuchungsrelevanten Kernsortimenten
(Abbildung 18 bis Abbildung 21).

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

92



Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

Maximale Verkaufsflichengr6Ben im Mébelbereich

Abbildung 18: Maximale VerkaufsflichengréBen der Mittelzentren in NRW im
Mébelbereich bei Versorgung entsprechend ihrer landesplaneri-
schen Funktion
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Mittelzentren kommt es in der Berechnungsvariante 2 in der Mébelbranche
vor allem im unteren und mittleren Bereich des Spektrums zu einigen relevanten Erho-
hungen der maximal moglichen Verkaufsflaichen (vgl. auch Abbildung 18 mit
Abbildung 13). So erhéht sich der kleinste Wert von weniger als 2.000 auf rund

3.000 m2 Verkaufsflache. Am oberen Ende des Spektrums, das durch die Stadte Ober-
hausen und Gelsenkirchen markiert wird, kommt es hingegen zu keinen Verdnderun-
gen. Die Anzahl der Mittelzentren, die die kritische Mindestmasse flir ein marktgangi-
ges (Vollsortiments-) Mébelhaus mit rund 20.000 m2 Verkaufsflache (Kernsortiment)
erreichen, erhoht sich jedoch gegentiber Berechnungsvariante 1 nur marginal und liegt
nach wie vor bei weniger als 20 von insgesamt ca. 190 Mittelzentren in NRW.
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Abbildung 19: Maximale VerkaufsflichengréBen der Oberzentren in NRW im
Méobelbereich bei Versorgung entsprechend ihrer landesplaneri-
schen Funktion
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Oberzentren in NRW ergibt sich in der Mébelbranche in Berechnungsvarian-
te 2 eine deutliche Erh6hung der moglichen Verkaufsflachen sowohl fiir die Stadte am
unteren (Siegen, Paderborn) als auch am oberen Ende des Spektrums (KéIn). Die még-
liche Verkaufsflache im kleinsten Oberzentrum Siegen erhoht sich durch die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft der zugeordneten Grundzentren von rund 20.000 m2 auf lber
40.000 m2. Die Ansiedlung eines hochproduktiven Mébelhauses (, IKEA*-Variante)
wdre nunmehr auch im kleinsten Oberzentrum rechnerisch moéglich.



Gutachten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in NRW

Maximale VerkaufsflichengréBen im Bau- und Gartenmarktbereich

Abbildung 20: Maximale VerkaufsflichengréBen der Mittelzentren in NRW im
Bau- und Gartenmarktbereich bei Versorgung entsprechend ihrer
landesplanerischen Funktion
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Mittelzentren ergeben sich in Berechnungsvariante 2 im Bau- und Garten-
marktbereich vor allem im unteren und mittleren Bereich des Spektrums einige rele-
vante Erh6hungen der maximal moéglichen Verkaufsflaichen. So erhéht sich der kleinste
Wert fiir einen Bau- und Gartenmarkt (Mischform) von ca. 3.000 m? Verkaufsflache
auf rund 6.000 m2 Verkaufsfliche. Am oberen Ende des Spektrums (Oberhausen und
Gelsenkirchen) kommt es zu keinen Verdnderungen. Insgesamt erreichen durch die Be-
riicksichtigung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der zugeordneten Grundzentren
alle Mittelzentren nunmehr das notwendige Kaufkraftvolumen zur Etablierung eines
marktgdngigen Bau- und Gartenmarktes mit mindestens 5.000 m2 Verkaufsflache im
Kernsortiment.
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Abbildung 21: Maximale VerkaufsflichengréBen der Oberzentren in NRW im
Bau- und Gartenmarktbereich bei Versorgung entsprechend ihrer
landesplanerischen Funktion
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Quelle: Eigene Darstellung und Berechnung

Fir die Oberzentren in NRW wurde bereits in Berechnungsvariante 1 das lokale ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial als durchgédngig ausreichend zur Etablierung
mehrerer marktgéngiger Bau- und Gartenmarkte bewertet. In Berechnungsvariante 2
ergibt sich im Bau- und Gartenmarktbereich nochmals eine deutliche Erhdhung der
moglichen Verkaufsflachen sowohl fiir die Stddte am unteren (Siegen, Paderborn) als
auch am oberen Ende des Spektrums (K&In). Die mogliche Verkaufsflache im kleinsten
Oberzentrum Siegen erhéht sich durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der zuge-
ordneten Grundzentren von knapp 40.000 m2 auf ca. 80.000 m2.
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4.3 Wirkungsweise regionaler Einzelhandelskonzepte

In Nordrhein-Westfalen bestehen inzwischen in mehreren Regionen — zum Teil schon
langjdhrige — Erfahrungen mit regionalen Einzelhandelskonzepten (REHK). Die Koope-
rationsrdume der regionalen Konzepte stellen sich hierbei sehr unterschiedlich dar und
reichen von einem Zusammenschluss dreier kreisfreier Stadte im Bergischen Stadtedrei-
eck® bis hin zum Bereich Ostwestfalen-Lippe mit rund 70 Einzelkommunen. Auch im
Hinblick auf Konkretisierungsrad und Umfang der getroffenen Vereinbarungen unter-
scheiden sich die verschiedenen Konzepte®, jedoch enthalten sie Giberwiegend konkre-
te Empfehlungen zum Umgang mit groRflichigem Einzelhandel mit nicht-zentrenrele-
vantem Kernsortiment.

Zur Evaluierung des Wirkungsgrades von regionalen Einzelhandelskonzepten speziell im
Zusammenhang mit der Steuerung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment wurden im Rahmen der Erarbeitung der
vorliegenden Analyse Expertengespriache mit Vertretern verschiedener Regionen®’
durchgefiihrt, die bereits einen langeren Erfahrungshintergrund mit regionalen Einzel-
handelskonzepten in NRW und deren Umsetzungsmaoglichkeiten, aber auch -grenzen
haben. Einige der in NRW existenten regionalen Einzelhandelskonzepte wurden zudem
bereits Evaluierungen der bisherigen Wirkungsweise, z.B. in Form von Befragungen der
beteiligten Kommunen, unterzogen®’; deren Ergebnisse flossen ebenfalls in die vorlie-
gende Analyse ein.

4.3.1 Allgemeine Bewertung regionaler Einzelhandelskonzepte

Die befragten Akteure bewerten regionale Einzelhandelskonzepte als geeignetes infor-
melles Instrument einer kooperativen Einzelhandelsentwicklung®®. Dabei wurden so-
wohl das REHK an sich als konzeptionelle Basis als auch der auf dieser Basis etablierte
Diskussions- und Austauschprozess zwischen den Beteiligten gréfRtenteils positiv einge-

2 Remscheid, Wuppertal und Solingen

0 So ist z.B. eine Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche nur einem Teil der Konzep-

te (u.a. Stadteregionales Einzelhandelskonzept Aachen, Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Bergi-
sche Stddtedreieck) enthalten. Auch eine regionale Sortimentsliste ist zwar (iberwiegend, jedoch nicht

in jedem Fall (Beispiel: Regionales Einzelhandelskonzept fiir Ostwestfalen-Lippe) Bestandteil der regio-
nalen Konzepte.

1 Es handelt sich hierbei um regionale Akteure aus den REHK-Kooperationsrdumen Kreis Viersen (mit

Krefeld und Ménchengladbach), Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche, StidteRegion Aa-
chen und Ostwestfalen-Lippe.

%2 Ein Beispiel stellt hier die Evaluierung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir Ostwestfalen-Lippe

dar. Die Ergebnisdokumentation findet sich u.a. auf der Internetseite der Industrie- und Handelskam-
mer Ostwestfalen zu Bielefeld (www.bielefeld.ihk.de).

63 Es ist darauf hinzuweisen, dass in Folge der Zielsetzung, Akteure mit langjdhriger Umsetzungserfah-

rung von REHKs zu interviewen, der Untersuchungsgegenstand insofern vorgepréagt wurden, als dass
es sich um grundsétzlich , erfolgreiche” Beispiele fiir REHK-Konzeptionen handelt.
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schatzt. Der Dialog sowohl zwischen den Kommunen innerhalb des Kooperationsrau-
mes, aber auch mit den Bezirksregierungen, Industrie- und Handelskammern und Ein-
zelhandelsverbénden lber regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben konnte so ge-
genliber der vorherigen Situation ohne REHK nach Einschédtzung der Beteiligten ent-
scheidend verbessert werden; er wird von den Beteiligten liberwiegend als offen, fach-
lich professionell und konstruktiv bewertet. In einem Teil der REHK-Regionen hat sich
eine besonders intensive Form der Zusammenarbeit in Form mehrmals jéhrlich stattfin-
dender regionaler Arbeitskreise etabliert. Insgesamt haben sich nach Einschdtzung der
Akteure die REHKs auf die regionale Kooperation und Kommunikation positiv ausge-
wirkt.

4.3.2 Bewertung der Steuerungswirkung regionaler Einzelhandelskonzepte
mit Blick auf den groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

Um die Steuerungswirkung regionaler Einzelhandelskonzepte bewerten zu kénnen, ist
zum einen die Frage relevant, ob die in regionalen Einzelhandelskonzepten formulierten
Steuerungskriterien zur Steuerung des grolflachigen Einzelhandels geeignet bzw. aus-
reichend sind sowie zum weiteren die Frage, wie wirksam diese Kriterien in der Praxis
umgesetzt werden kénnen.

a) Wirksamkeit der Steuerungskriterien zur Steuerung des grof3flachigen Einzel-
handels in REHKs

Sofern in den untersuchten REHKs®* konkrete Priifkriterien zur Steuerung des grofBfla-
chigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten definiert werden,
beziehen sie sich Ublicherweise auf folgende Aspekte:

Mikrostandort: in neueren Konzepten zumeist Kriterium ,Lage im ASB", seltener
raumlich-funktionale Zuordnung zu Siedlungsbereichen

Gesamtdimensionierung: Bewertung erfolgt zumeist anhand des Vorhabenumsatzes
in Relation zum Kaufkraftpotenzial der Standortgemeinde® entsprechend
dem,Kongruenzgebot”, genannt wird haufig eine Relation von 100 %, teilweise je-
doch auch mehr. In einigen Konzepten werden Sonderregelungen fiir festgelegte
,regional bedeutsame"® Erganzungs- bzw. Sonderstandorte entworfen. Ergédnzend

%% Der Fokus der Untersuchung lag auf den aktuellen REHKs folgender Kooperationsraume: Kreis Viersen
mit Krefeld und Ménchengladbach (Fortschreibung, BBE / Econ Consult / Stadt und Handel 2010), 6st-
liches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche (Fortschreibung, BBE 2007), StadteRegion Aachen (BBE
2008), Ostwestfalen-Lippe (BBE Miinster / Econ Consult 2003), Bergisches Stadtedreieck (BBE 2006)
sowie Westliches Ruhrgebiet und Dusseldorf (Junker und Kruse / Dr. Donato Acocella Stadt- und Regi-
onalentwicklung 2004).

65 Ermittlung der Umsatz-Kaufkraft-Relation hierbei liberwiegend bezogen auf das Einzelvorhaben ohne

Berticksichtigung des sonstigen Einzelhandelsbestandes (Ausnahme z.B. Regionales Einzelhandelskon-
zept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche)

6 je nach Konzept u.a. auch als ,interkommunale” oder ,regionale” Standorte bezeichnet
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werden teilweise Festsetzungen zum maximalen Umsatzanteil von aufRerhalb der
Standortkommune getroffen.

Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente (liblicherweise 10 %, ggf. zusatzlich
quantitative und qualitative Begrenzungen)

Somit gewahrleisten die festgelegten Kriterien eher eine ,Grobsteuerung" des nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels. Die REHKs orientieren sich an landesplanerischen
Vorgaben. Daher sind inhaltlich insbesondere in neueren, teilweise aber auch in dlteren
REHKs relevante Uberschneidungen bzw. Ubereinstimmungen mit § 24a LEPro NRW
festzustellen (Lage im ASB, Kongruenzgebot, Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf 10 %), wobei die Kriterien der REHKs im Vergleich mit § 24a LEPro
NRW nur teilweise restriktiver ausfallen. In einigen Féllen ist es den Beteiligten jedoch
gelungen, sich auch auf sehr konkrete und auch restriktive Bestimmungen zur Steue-
rung des groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels zu verstandigen. Als Bei-
spiel zu nennen ist die Fortschreibung des REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet und an-
grenzende Bereiche, welche bei der Anwendung des Kongruenzgebotes auch den Ein-
bezug des bestehenden Einzelhandels vorsieht und zusatzlich Regelungen zum maxi-
malen Umsatzanteil von auBerhalb der Standortkommune vorgibt. Darliber hinaus gibt
es quantitative Begrenzungen und inhaltliche Konkretisierungen zuldssiger zentrenrele-
vanter Randsortimente vor, die teilweise sogar restriktiver ausfallen als die Regelungen
der kommunalen Einzelhandelskonzepte der beteiligten Kommunen®’.

Umgekehrt sehen die REHKs lUberwiegend auch Ausnahmeregelungen vor, die den ko-
operierenden Kommunen bei Erflillung bestimmter Kriterien auch besondere Spielrdu-
me im Umgang mit dem nicht-zentrenrelevanten, groRflichigen Einzelhandel einrdu-
men. Dies betrifft insbesondere die in den REHKs festgelegten regional bedeutsamen
Sonderstandorte, fiir die oftmals gemaB den Konzepten auch solche Vorhabendimensi-
onierungen ermdglicht werden sollen, die das lokale einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
potenzial Gberschreiten und somit vom Kongruenzgebot abweichen®®. Wenngleich die
landesplanerischen Vorgaben grundsatzlich die Vereinbarung von Sonderregelungen
zur Steuerung des groBflachigen, nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels im Rahmen ei-
nes REHK — bei Vorliegen definierter Voraussetzungen — erméglichen, wird speziell die
hdufig anzutreffende Abweichung vom Kongruenzgebot bei regional bedeutsamen
Standorten vom betreffenden § 24a Abs.6 LEPro NRW derzeit nicht gedeckt. Generell
konnte eine Anwendung der Kriterien des § 24a Abs.6 LEPro NRW in keinem der un-
tersuchten Konzepte festgestellt werden, was méglicherweise auch der kurzen Gliltig-

7 Als Beispiel ist die quantitative Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente in Bau- und Gartenmark-

ten auf eine quantitative Obergrenze von 1.500 m2 zu nennen. AuBerdem werden z.B. nachversor-
gungsrelevante Sortimente in Bau- und Gartenmarkten generell ausgeschlossen.

68 vgl. u.a. das die REHKs Ostwestfalen-Lippe, StiddteRegion Aachen sowie Ostliches Ruhrgebiet und an-

grenzende Bereiche. Fiir letzteren wird jedoch momentan im Fortschreibungsprozess eine Streichung
bzw. Anpassung dieser Regelung diskutiert.
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keitsdauer geschuldet ist. Dartiber hinaus wurden von den Akteuren teilweise aber
auch die ,Hiirden" des § 24a Abs.6 LEPro NRW als zu hoch kritisiert®.

Diese Beobachtungen verweisen auf einen generellen Zielkonflikt zwischen dem Grad
der Steuerungsintensitdt eines REHK und seiner Akzeptanz bei den Beteiligten. So be-
statigten die interviewten Akteure, dass gerade die verbleibenden Spielrdume und ggf.
zusatzlichen Anreize im Rahmen der REHKs eine notwendige Voraussetzung fiir ihr Zu-
standekommen und die notwendige breite Akzeptanz darstellen.

b) Wirksamkeit der Umsetzung

Bezliglich der Steuerungswirkung eines REHK spielt zundchst eine Rolle, ob es durch
Ratsbeschliisse in den einzelnen Kommunen legitimiert wurde. Dies konnte von den
befragten Akteuren liberwiegend bestatigt werden, wobei teilweise nicht alle teilneh-
menden Kommunen einen Ratsbeschluss fassten bzw. nur einen eingeschrankten (z.B.
regionale Abstimmung erst ab einer deutlich oberhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit
liegenden GréBenordnung oder nur empfehlender Charakter des Ratsbeschlusses).

Als informelles Planungsinstrument werden REHKs in der Praxis in den einzelnen Regi-
onen entsprechend unterschiedlich gehandhabt, wobei den REHK-Kriterien zur Ansied-
lung groBflachigen Einzelhandels jeweils ein unterschiedlich hohes Maf an Verbindlich-
keit eingerdumt wird. Wéhrend die Kriterien in einigen Regionen als relevante Hiirde
fur groBflachige Vorhaben wahrgenommen werden, kommt ihnen in anderen Regio-
nen eher ein Orientierungscharakter zu. Seitens einzelner Akteure wird sogar ein gene-
reller Mangel an Bereitschaft der Beteiligten beklagt, die Einhaltung der REHK-Kriterien
anzumahnen, auch in Folge taktischer Uberlegungen beziiglich eigener, nicht REHK-
konformer Vorhaben. Dabei ist zu betonen, dass das Nicht-Erreichen eines regionalen
Konsens im Sinne des REHK in keiner Region als ein absolutes , K.o.-Kriterium" fiir ein
Vorhaben bewertet wird. So gab es in der Vergangenheit in fast allen REHK-Regionen
Falle, in denen groRflaichige Vorhaben bei fehlendem regionalem Konsens im Regelver-
fahren weiter verfolgt wurden. Jedoch kommt den REHK-Kriterien in einigen Regionen
im Rahmen der Abwégung ein hdheres Gewicht zu als in anderen. Bezliglich strittiger
Vorhaben wird vor allem der regionale Arbeitskreis, der in mehreren Regionen etabliert
wurde, als sinnvolles Gremium empfunden, welches zum Teil auch Gber Einfluss auf die
konkrete Ausgestaltung von Vorhaben verfligt und so die Moglichkeiten besitzt, auf
eine vertragliche Modifizierung strittiger Vorhaben hinzuwirken.

An der Wirkung des REHK schdtzen die Beteiligten auch, dass das REHK bereits eine
Vorab-Selektion gewéhrleistet: Je héher Bekanntheit und Akzeptanz des REHK sind,
desto eher werden solche Vorhaben, die den Kriterien des REHK widersprechen, gar
nicht in die Diskussion gebracht. Dies wird von den Akteuren gegeniber der vorheri-

50 stellt beispielsweise die Erforderlichkeit von Beitrittserklarungen zum REHK in Form von Ratsbe-

schllssen in allen REHK-Kommunen (vgl. Ziffer 3.1.6 des Einzelhandelserlasses NRW) insbesondere in
Regionen mit sehr vielen Einzelgemeinden eine sehr hohe Hiirde dar.
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gen Situation oftmals bereits als relevante Verbesserung empfunden, die nicht zuletzt
auch einen Effizienzgewinn fiir alle Beteiligten bedeutet.

Eine besondere Bedeutung kommt bei der Umsetzung auch der rdumlichen Bezugsebe-
ne eines REHK zu. So kann jedes REHK nur eine begrenzte radumliche Einheit umfassen,
wobei beziiglich des Zuschnitts der einzelnen Kooperationsrdume in Nordrhein-Westfa-
len deutliche Unterschiede bestehen. Eine wirksame und sinnvolle Kooperation setzt ei-
ne gewisse Mindestanzahl teilnehmender Kommunen voraus — wobei diese im Idealfall
auch tatsdchliche Verflechtungsbereiche abbilden. Eine zu geringe Anzahl kooperieren-
der Kommunen birgt die Gefahr eines , erweiterten Egoismus”, indem einzelne Kom-
munen sich gegenseitig begiinstigende Absprachen zu Lasten des tibrigen regionalen
Umfelds treffen. Umgekehrt wird ab einer gewissen GrofRe einer Region ein direkter
und intensiver Austausch, z.B. in Form regelmaRiger Arbeitskreise, erschwert. Einzelne
Kooperationsraume, wie u.a. der des Ostlichen Ruhrgebiets und angrenzender Kom-
munen, haben sich im Laufe des Umsetzungsprozesses auch durch Aus- und Zutritte in
ihrer Ausdehnung verdndert. So sind vor allem die ,Randkommunen” einer REHK-
Region immer der besonderen Herausforderung bzw. Problematik ausgesetzt, dass ihre
Nachbarn auBerhalb des eigenen REHK-Raumes andere , Spielregeln” verfolgen. Be-
sonders deutlich wird dies in Grenzregionen, wie z.B. dem Kreis Viersen, die mit einem
auf niederldndischer Seite tendenziell weniger restriktiven Planungsverstandnis kon-
frontiert sind. Innerhalb NRWs selbst bestehen hingegen weniger groRRe Briiche, wobei
auch die landesplanerischen Rahmensetzungen diesbeziiglich als bedeutend einzu-
schatzen sind.

Umgekehrt besteht jedoch auch die Gefahr, dass von den Sonderregelungen in REHKSs,
wie sie speziell fiir regional bedeutsame Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Einzel-
handel oftmals getroffen werden (vgl. Kapitel 4.3), auch Beeintrachtigungen von
Kommunen aulRerhalb des Kooperationsraumes ausgehen. Dies wird besonders deut-
lich am Beispiel der REHK-Region Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche, in
der aktuell mehrere Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben von Mébelhdusern in der
Diskussion bzw. bereits in der Realisierung sind, u.a. die im Rahmen von Kapitel 4.1
untersuchten Vorhaben in Unna, Werl und Hamm. Hierbei handelt es sich jeweils um
regional bedeutsame Ergédnzungsstandorte, so dass zumindest die Erweiterungen bzw.
Ansiedlungen im Kernsortiment Mobel grundsatzlich im Einklang mit den Kriterien des
REHK stehen. Jedoch lassen die hierbei entstehenden FlachengroBen teilweise nicht nur
jegliche Kompatibilitdt mit dem zentral6rtlichen System vermissen, sondern wirken
auch massiv in das Umland auBerhalb des REHK-Raumes hinein (vgl. Kapitel 4.1). Auch
von den Akteuren im REHK-Raum Ostliches Ruhrgebiet selbst wird die , Privilegierung”
von Einzelstandorten bzw. -kommunen in Form von regional bedeutsamen Ergan-
zungsstandorten, deren Ausweis in der Vergangenheit nicht normativ, sondern fast
ausschlieBlich auf Basis des Status Quo erfolgte (Ausnahme: Hamm), inzwischen sehr
kritisch gesehen. Daher wird die diesbezligliche Regelung momentan im Rahmen der
Fortschreibung des REHK auf den Priifstand gestellt und voraussichtlich zuriickgenom-
men.
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4.4 Schlussfolgerungen

Die prognostische Modellrechnung zur Erweiterung und Ansiedlung von drei Mé6-
belmarkten in der Region Siidwestfalen verdeutlicht exemplarisch das komplexe
Wirkungsgeflecht regionaler Auswirkungen entsprechender Vorhaben. Diese Aus-
wirkungen betreffen nicht nur Einzelhandelsaspekte, sondern beriihren dariiber hinaus
auch verkehrliche und wirtschaftsstrukturelle Belange. Dabei ziehen negative Wirkun-
gen in einem Bereich oftmals auch entsprechende Folgewirkungen in anderen Berei-
chen nach sich, so hati.d.R. eine Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung
auch eine verkehrsinduzierende Wirkung. Teilweise bestehen jedoch auch deutliche
Unterschiede beziiglich der Wirkung auf die einzelnen Kriterien:

Bezliglich der negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche konnte veranschaulicht werden, dass diesbeziiglich von
Erweiterungsvorhaben oftmals keine relevante Gefahrdung ausgeht, da
die landes- bzw. regionalplanerischen Begrenzungen der zentrenrelevan-
ten Randsortimente im Bestand bereits erreicht bzw. tiberschritten wer-
den und sich die Erweiterung daher auf das nicht-zentrenrelevante Kernsorti-
ment Mobel konzentriert, so auch im Falle der untersuchten Erweiterungsvor-
haben Turflon, Werl und Zurbriiggen, Unna. Anders verhélt es sich mit Neu-
ansiedlungen, wobei speziell Bausteinkonzepte (sog. ,Mobelkompetenz-
zentren"), wie im Falle des Vorhabens Finke in Hamm geplant, zentrenrele-
vante Randsortimente in besonders groBem Umfang ermoglichen und
entsprechende negative stadtebauliche Auswirkungen nach sich ziehen
kénnen. Dabei wird typischerweise ein grolRes (Vollsortiments-) Mdbelhaus
(i.d.R. > 30.000 m?2 Verkaufsflache) um ein bis zwei kleinere Mobelmarkte
(i.d.R. < 10.000 m2 Verkaufsflache) erganzt, so dass die absolute Obergrenze
von 2.500 m2 fiir zentrenrelevante Randsortimente in einem Einzelhandelsbe-
trieb gemaB den bisherigen landesplanerischen Regelungen in der Summe (-
berschritten werden kann. Die resultierenden negativen stadtebaulichen Aus-
wirkungen betreffen jeweils insbesondere die Standortkommune selbst, aber in
Abhéngigkeit von der GréRenordnung des Vorhabens kdnnen auch zentrale
Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen von erhéhten Umsatzumvertei-
lungen (in der Modellrechnung u.a. bis zu 10 % in der Branche GPK / Haus-
haltswaren) und staddtebaulichen Folgewirkungen betroffen sein.

In diesem Zusammenhang ist auch zu bericksichtigen, dass im Bereich der
héufig vertretenen Randsortimente von Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment (u.a. Leuchten, Teppiche, Heimtextilien) der
Bestand in den zentralen Versorgungsbereichen bereits durch vergangene
(Fehl-) Entwicklungen so stark zurlickgegangen ist, dass flir neue Vorhaben
absatzwirtschaftliche Auswirkungen rechnerisch kaum nachweisbar sind. Dies
betrifft zum einen Sortimente wie Leuchten oder Teppiche, die in vielen Kom-
munen aktuell schon nicht mehr als zentrenrelevant eingestuft werden (vgl.
auch Kapitel 2), aber in immer gréRerem Umfang auch (noch) Gberwiegend
zentrenrelevante Randsortimente wie vor allem Heimtextilien und GPK /
Haushaltswaren. Es handelt sich hierbei um eine sich selbst verstdrkende Ent-
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wicklung, bei der auch die Gefahr gesehen werden muss, dass eine Auswei-
tung der Einstufung von Sortimenten als nicht-zentrenrelevant und das resul-
tierende ,Herausfallen” dieser Sortimente aus den zentrenrelevanten Randsor-
timentsbegrenzungen fiir ein Vorhaben in den verbliebenen zentrenrelevanten
Randsortimenten zu einer Ausweitung des Angebotes flihrt, die wiederum die
Zentrenrelevanz dieser Sortimente mittel- bis langfristig unterminiert.

Vor dem Hintergrund der zu beobachtenden Entwicklung einer standig
wachsenden Verkaufsflichenkonzentration in Branchen der langerfristi-
gen Bedarfsstufe auf wenige regionale Standorte, die sich zudem oftmals
nicht in das zentralértliche System einfiigen, erscheint ein Verstandnis des
Begriffes von verbrauchernaher Versorgung angebracht, das sich nicht nur
auf nahversorgungsrelevante Branchen beschrankt. Dabei ist der Begriff
in Abhdngigkeit von der Fristigkeitsstufe der jeweils betrachteten Branche
zu differenzieren und beriihrt bei langerfristig nachgefragten Branchen
wie Mébeln vor allem Aspekte einer groBraumig sinnvollen Zuordnung zu
den vorhandenen Bevélkerungs- und Siedlungsstrukturen unter Beriick-
sichtigung des zentralortlichen Systems. In der Modellrechnung konnte ne-
ben der Gesamtdimensionierung eines Ansiedlungsvorhabens bzw. einer Er-
weiterung vor allem auch die Relation, in der der jeweilige Vorhabenumsatz,
unter Berlicksichtigung des vorhandenen Einzelhandelsbestandes, zur lokalen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft steht, als bestimmender Faktor fiir das Aus-
maB von schddlichen regionalen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung herausgestellt werden. Es handelt sich bei diesen Auswirkungen um
sukzessive Prozesse, deren mogliche GréBenordnung in der Modellrechnung
durch die summarische Betrachtung verschiedener Einzelvorhaben verdeutlicht
wurde. So waren bei kumulativer Betrachtung der drei Planvorhaben mit ins-
gesamt knapp 90.000 m?2 Verkaufsfliche im Sortiment Mébel in mehreren Mit-
telzentren (u.a. Arnsberg, Soest) Umsatzumverteilungen von bis zu 40 % und
Zentralitdtsriickgdnge um bis zu -0,8 Zentralitdtspunkte nachweisbar, die die
bestehenden Versorgungsstrukturen dieser Stadte massiv gefahrden kénnen.
Die Angebotsstruktur im Mobeleinzelhandel wiirde sich in hohem MaBe zent-
ralisieren und zu Lasten der tibrigen Mittelzentren in dem betrachteten Mo-
dellraum Stdwestfalen deutlich auf die Kommunen Unna, Werl und Hamm
konzentrieren.

Die zunehmende Angebotskonzentration im Mobelbereich auf wenige
Standorte hat in der Gesamtschau eine deutlich verkehrsinduzierende
Wirkung. Auch hier ist im Hinblick auf die genaue Auspragung neben der
Gesamtdimensionierung eines Ansiedlungsvorhabens bzw. einer Erweite-
rung vor allem die Relation des Vorhabenumsatzes, unter Beriicksichti-
gung des vorhandenen Einzelhandelsbestandes, zur lokalen einzelhandels-
relevanten Kaufkraft ein wichtiger Faktor. So wiirden in der Modellrech-
nung die Erweiterungsvorhaben Turflon, Werl und Zurbriiggen, Unna bei je-
weils bereits sehr hohen Zentralitdten der Standortkommunen vor allem regio-
nale Zuflisse induzieren und sich entsprechend negativ auf die verkehrliche
Gesamtverkehrsbilanz auswirken. Umgekehrt kann ein Vorhaben bei einer
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Korrekturwirkung auf bestehende Schieflagen eine verkehrsmindernde Wir-
kung haben, sofern z.B. noch Potenziale einer verstdrkten lokalen Kaufkraft-
bindung von bislang abflieBender Kaufkraft bestehen (Beispiel: Hamm). Dieser
Effekt wird jedoch in dem MaRe aufgehoben bzw. konterkariert, wie ein ent-
sprechendes Vorhaben durch eine (zu) groBe Dimensionierung auch regionale
Kaufkraft in hohem AusmaR anzieht.

Bei der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben spielt in der 6f-
fentlichen und politischen Wahrnehmung oftmals das Argument der
Schaffung von Arbeitspldtzen eine wesentliche Rolle. Dabei ist jedoch zu
beachten, dass ein entsprechendes Vorhaben zwar fiir die Ansiedlungs-
kommune in der Regel mit einer positiven Arbeitsplatzbilanz verbunden
ist, dieser Effekt sich jedoch relativiert bzw. sogar ins Gegenteil verkehrt,
je groBer der raumliche Betrachtungshorizont gespannt wird. Letzteres tritt
ein, wenn durch ein Einzelhandelsvorhaben solchen Betrieben Umsatze entzo-
gen werden, die sich gegentiber dem Vorhaben durch eine héhere Personalin-
tensitdt auszeichnen. Dabei wirkt sich insbesondere ein hoher Anteil von (zent-
renrelevanten) Randsortimenten eines Vorhabens mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment negativ auf die Arbeitsplatzbilanz aus, da diesbezligliche Um-
satzentzlige im Fachhandel mit vergleichsweise hohen Arbeitsplatzverlusten
einhergehen. Aber auch im Kernsortiment (hier: Mdbel) sind entsprechende
negative Effekte auf den kleiner strukturierten Fachhandel zu erwarten, wobei
die Arbeitsplatzbilanz auch wesentlich durch die bestehenden Strukturen in ei-
nem Raum bestimmt wird: Kénnen grofRflachige Angebotsformen und Dis-
counter bereits einen groBen Teil der Bestandsumsétze auf sich vereinigen, wie
es auch im Modellraum der Fall ist, wirkt sich ein entsprechendes Vorhaben
weniger negativ auf die Arbeitsplatzbilanz aus, als wenn es in einen Raum mit
vergleichsweise kleinteiligen Facheinzelhandelsstrukturen eintritt.

Die Ergebnisse der Modellrechnungen zur Herleitung von Schwellenwerten fiir
grofB3flachige Vorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel in Abhangigkeit
von lokalem, einzelhandelsrelevantem Kaufkraftpotenzial verdeutlichen, dass un-
ter der Annahme einer ausschlieBBlichen Eigenversorgung der Gemeinden in NRW
in einem GroBteil der Grundzentren sowie teilweise auch in den kleineren Mittel-
zentren Tragfahigkeitsprobleme beziiglich der Etablierung marktgangiger Betriebe
aus der Mobelbranche sowie dem Bau- und Gartenmarktbereich bestehen, wobei
die Problematik sich im Mébelbereich deutlich ausgepragter darstellt. Zwischen
den einzelnen Stadten identischer Stufe im Zentrale-Orte-System bestehen hierbei be-
zuglich der jeweils vorhandenen lokalen Kaufkraftpotenziale erhebliche Unterschiede.

Berlicksichtigt man den jeweils landesplanerisch zugewiesenen Versorgungsauftrag der
Kommunen und ordnet die entsprechende branchenspezifische, einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Grundzentren den jeweils hherrangigen zentralen Orten zu”, ergeben

7 hier: Zuordnung zu den Mittel- und Oberzentren im Verhéltnis 40:60 auf Basis des LEP I/11
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sich fur diese bei einer durchschnittlichen Zentralitdt von 1,1 fir die Mittelzentren und
von 1,3 fiir die Oberzentren jeweils vergroRerte Spielrdume. Zwischen den einzelnen
Mittel- und Oberzentren bestehen jedoch im Fall einer individuellen Zuordnung der
grundzentralen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft auf Basis des LEP | / Il beziiglich die-
ser Steigerung relevante Unterschiede: In der Modellrechnung wurden von einem Mit-
tel- und zwei Oberzentren (Schleiden, Minster, Siegen) bei Zuwdachsen zwischen rund
100 bis 120 % mindestens eine Verdopplung des lokalen Kaufkraftpotenzials erzielt; in
den sonstigen Kommunen unterschritten die Zuwéchse 100 %. Prozentual profitieren
tendenziell eher kleinere und mittlere Stddte von diesem Berechnungsszenario.

Jedoch erreichen in dieser Berechnungsvariante nur einzelne zuséatzliche
Mittelzentren Schwellenwerte, die ihnen die Realisierung marktgéngiger
VerkaufsflachengroBen im Mobel- bzw. Bau- und Gartenmarktbereich
ermoglichen wiirden; fiir einen GroBteil der Mittelzentren reicht das Potenzial
aus rein betriebswirtschaftlicher Sicht fiir ein neu auf den Markt tretendes
(Vollsortiments-) Mdbelhaus mit rund 20.000 m2 Verkaufsflache (Kernsorti-
ment) auch in dieser Berechnungsvariante nicht aus. Noch geringer ist dieser
Effekt einzuschatzen, wenn statt einer individuellen Zuordnung der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der zugeordneten Grundzentren fiir jedes Mittelzent-
rum eine einheitliche Zentralitat von 1,1 herangezogen wiirde.

Die Berechnungsvariante macht auBerdem deutlich, dass Zentralitdten von 2
und mehr im Mobelbereich, wie sie u.a. von den Stiadten Werl und Unna allein
durch die Einzelvorhaben Turflon und Zurbriiggen erreicht bzw. sogar deutlich
Uberschritten werden, auch unter Berticksichtigung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftvolumina der zugeordneten Grundzentren fiir keines der Mittel-
zentren in NRW (Ausnahme: Schleiden) herleitbar sind.

Fir die Oberzentren ergibt sich, bezogen auf die VerkaufsflachengroBen
von Einzelmarkten, gegenliber dem ersten Berechnungsszenario insofern kei-
ne relevante Verdnderung, als dass hier in Folge der hohen endogenen Poten-
ziale einzelhandelsrelevanter Kaufkraft auch bereits unter der Annahme der
ausschlieBlichen Eigenversorgung fir die Ansiedlung heute markttiblicher
Angebotsformen sowohl im Mébel- als auch im Bau- und Gartenmarktbereich
ausreichende Potenziale bestehen.

Ein Einbezug der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Grundzentren wird
somit bei der isolierten Bewertung von Einzelvorhaben nicht als zielfiihrend
erachtet, zumal bereits bei Heranziehung des lokalen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzials als Bemessungsgrundlage fiir jedes Einzelvorhaben bei Re-
alisierung mehrerer entsprechender Vorhaben in der Summe eine erhebliche
Uberschreitung der vorhandenen Potenziale mit rdumlichen Schieflagen nicht
ausgeschlossen ist. Dieser Problematik lieBe sich nur durch einen Einbezug des
vorhandenen Bestandes bei der Ermittlung der branchenspezifischen Umsatz-
Kaufkraft-Relation begegnen, wobei fiir diese summarische Betrachtung eine
Beriicksichtigung des jeweils zugewiesenen landesplanerischen Versorgungs-
auftrages fiir die Mittel- und Oberzentren notwendig und sinnvoll erscheint.
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Regionale Einzelhandelskonzepte stellen ein wichtiges informelles Instrument ei-
ner kooperativen Einzelhandelsentwicklung des groBflachigen, nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels dar:

Sofern sie bekannt, akzeptiert und legitimiert sind, gewéhrleisten sie im Hin-
blick auf inkompatible Vorhaben in vielen Féllen bereits eine Vorab-Selektion.
Als ,weiches" Steuerungsinstrument ohne Rechtsverbindlichkeit ist in Konflikt-
fallen die Méglichkeit der Einflussnahme durch REHKs auf konkrete Planvor-
haben zwar in einem gewissen MalBe gegeben, jedoch insofern begrenzt, als
dass die Nicht-Erreichung eines regionalen Konsens kein Ausschlusskriterium
fur die Realisierung eines Vorhabens darstellt. Dabei kommt den REHK-
Kriterien in einigen Regionen im Rahmen der Abwdgung ein héheres Gewicht
zu als in anderen, wobei gerade regionale Akteure den Stellenwert teilweise als
zu gering einschdtzen. Jedoch bewegen sich REHKs als informelle Instru-
mente immer in einem Spannungsfeld zwischen der Effizienz ihrer Steue-
rungswirkung und der — notwendigen — Akzeptanz bei allen Beteiligten.

Eine generell besonders hervorzuhebende Wirkung von REHKs ist darin zu
sehen, dass sie als Informations- und Austauschinstrument dienen und so
ein Klima der regionalen Kooperation und Kommunikation beférdern
kénnen - insbesondere auch durch die Einrichtung regionaler Arbeitskrei-
se. Eine Forderung der Etablierung von REHKs kann sich so bereits sehr positiv
auf die Steuerung des groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels
auswirken — dabei ist es eher als nachrangig einzustufen, ob die vereinbarten
Steuerungskriterien moglicherweise (zundchst) weniger restriktiv ausfallen. So
zeigt die bisherige Erfahrung, dass die Akzeptanz einer stdrkeren Selbstbe-
schrankung eher durch langjdhrig intensive und funktionierende Kooperatio-
nen beglinstigt wird.

Eine landesplanerische Flankierung regionaler Einzelhandelskonzepte er-
scheint in mehrfacher Hinsicht bedeutend: Zum einen kénnen — maBvolle -
. Kooperationsklauseln® fir Kommunen den direkten Anreiz zur Beteiligung an
einem REHK erhéhen. Dabei ist neben inhaltlichen Spielrdumen insbesondere
auch die Moglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung als bedeutender Anreiz-
faktor einzuschdtzen. Beziiglich der zuldssigen Sonderregelungen in REHK-
Regionen sollte jedoch in jedem Fall gewahrleistet sein, dass sie die Belange
angrenzender Gemeinden auBerhalb des REHK-Raumes nicht unzuldssig beein-
tréchtigen.

Dartiber hinaus kénnte eine Erh6hung der Verbindlichkeit — und somit der
Steuerungswirkung — von REHKSs erzielt werden, indem ihnen ein stadrkeres
Gewicht im Rahmen der Abwdgung in Planverfahren eingerdumt wird. Es ist
hierbei jedoch zu beachten, dass sich entsprechende Regelungen negativ auf
die Akzeptanz des freiwilligen Instruments REHK auswirken kdnnen. Um dies
zu vermeiden, erscheint eine sorgsame Austarierung mit den Anreizstrukturen
als ,Gegengewicht" geboten. Speziell fiir die regional bedeutsamen Ergén-
zungsstandorte flir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, die in vielen REHK-
Regionen ein relevantes Thema darstellen, kann dies sicherlich nicht die Ein-
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rdumung unbegrenzter Entwicklungsoptionen bedeuten. Dariiber hinaus soll-
ten diese Sonderregelungen an bestimmte, von den REHKs zu erfiillende Min-
destanforderungen geknlpft sein, die aber gleichzeitig keine zu hohe Hiirde
darstellen sollten. Gutachterlicherseits wird insbesondere als sinnvoll und ziel-
fihrend erachtet, eine Mindestanzahl kooperierender Kommunen von mehr als
drei vorzugeben.

Nicht zuletzt unterstiitzen auch angemessene und fiir alle Kommunen in NRW
verbindliche Rahmenvorgaben zur Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels
in NRW insbesondere solche REHK-Regionen, in denen eine Bereitschaft zur
starker restriktiven Steuerung besteht, da auf diese Art die notwendigerweise
entstehenden , Steuerungsbriiche” an den Randern der REHK-Regionen redu-
ziert werden konnen.
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5 Zusammenfassung der Empfehlungen

Mit Blick auf die Untersuchungsfragestellungen lassen sich fir die drei Bausteine fol-
gende Empfehlungen formulieren:

Baustein A - Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante
Leitsortimente in NRW

Auf Grund der Analyse der Verteilung der sortimentsspezifischen Verkaufsflichen nach
Lagen innerhalb und auBerhalb der nordrhein-westfdlischen Innenstédte, der Sorti-
mentsstruktur in den untersuchten nordrhein-westfdlischen Gemeinden sowie der
Auswertung vorliegender ortstypischer Sortimentslisten kdnnen Leitsortimente”" defi-
niert werden.

Diese Leitsortimente pragen in besonderem MaBe die Angebotsstruktur nordrhein-
westfélischer Innenstadte, wie auch bundesweit. In ihrem Zusammenspiel leisten sie ei-
nen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes und
tragen zur Belebung (Passantenfrequenz) sowie Attraktivitdat der Innenstéadte bei.
Somit Gibernehmen sie eine wichtige Magnetfunktion fiir die Innenstadte.

Denn nach wie vor ist das Einkaufen der wichtigste Grund flr den Besuch unserer In-
nenstadte. Nicht nur fir die typischen innerstddtischen Leitbranchen Bekleidung und
Schuhe, sondern generell flir Waren der mittel- und langfristigen Bedarfsdeckung stel-
len die Innenstadte den wichtigsten Einkaufsschwerpunkt dar. Dies wird durch Kun-
denbefragungen immer wieder bestétigt (vgl. dazu BAG / HDE-
Kundenverkehrsuntersuchung 2008 (April 2009): ... , Die Mannigfaltigkeit der Innen-
stddlte als Versorgungsstandorte muss erhalten bleiben! Sie ist wesentlicher Bestandteil
der Anziehungskraft von Innenstddten."). Auch belegen viele Passantenbefragungen
(nicht nur in den Gemeinden in NRW), dass das Einkaufen der mit Abstand am haufigs-
ten genannte Besuchsgrund von Innenstddten ist.

Folgende Leitsortimente sind flir NRW zu benennen:

Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Leitsortimente
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Zentrenrelevante Leitsortimente
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

"1 In der Bezeichnung der Leitsortimente wurde bewusst auf die Ergénzung von nicht eindeutig bestimm-

baren Teilsortimenten, wie beispielsweise Geschenkartikel, verzichtet.
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Blicher

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Compu-
ter, Foto)

Uhren, Schmuck

Im Sinne der Eindeutigkeit in der praktischen Umsetzung wurde eine Abstraktion der
untersuchten Warengruppen bei der Definition der Leitsortimente vorgenommen. Da-
bei entfielen unbestimmte Sortimente’?, wie beispielsweise Geschenkartikel oder Hob-
by- und Bastelartikel. Gleichwohl sind diese in den nordrhein-westfdlischen Gemeinden
in der Regel zentrenrelevant.

Baustein B - Zentrenrelevante Randsortimente von Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Die 637 untersuchten Mobel-, Bau- und Gartenmarkte in nordrhein-westfalischen Ge-
meinden weisen je nach GroBe und Hauptbranche unterschiedlich hohe Anteile an
zentrenrelevanten Randsortimenten auf. Beim GroBteil aller Markte bewegen sich die
Anteile zentrenrelevanter Randsortimente — unabhdngig von der siedlungsrdumlichen
Lage — jedoch innerhalb einer Spannweite von 5-8 % und somit deutlich weniger als
10 %. Die groBten Anteile zentrenrelevanter Randsortimente (im Schnitt mehr als

10 %) weisen Mobelmarkte zwischen 10.000 m? und 30.000 m? Verkaufsfliche und
Gartenmadrkte zwischen 7.500 m2 und 10.000 m? auf. Haufig anzutreffende zentrenre-
levante Randsortimente sind Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik, Heimtextilien
und Wohneinrichtungsartikel.

Speziell bei den groReren Betriebseinheiten der Hauptbranche Mébel verscharft sich
der 6konomische Zwang, zunehmende Teile des Soll-Umsatzes durch Randsortiments-
angebote zu erzielen, was eine Verscharfung der Konkurrenzsituation zwischen stadte-
baulich nicht integrierten Standorten zu Angeboten in den zentralen Versorgungsberei-
chen mit sich bringt. Die Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Begrenzung zent-
renrelevanter Randsortimente ist aus stadtebaulicher Sicht gegeben, um Funktionsver-
lusten in diesen zentralen Versorgungsbereichen vorzubeugen.

72" Unbestimmte Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie aus einzelnen Teilsortimenten bestehen,

die unterschiedlichen Warengruppen zugeordnet werden kénnen. Das Sortiment Geschenkartikel um-
fasst beispielsweise u.a. Teilsortimente aus dem Warengruppen Glas / Porzellan / Keramik, Papier, BU-
robedarf, Schreibwaren, Biicher oder Wohneinrichtungsartikel.
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Die relativen zentrenrelevanten Randsortimentsanteile von bis zu 10 % lassen sich da-
bei aus der bestehenden Situation ableiten, wéhrend sich ein allgemeingdltiger absolu-
ter Schwellenwert auf der Gibergeordneten landesplanerischen Ebene diesbeziiglich
nicht definieren lasst. Das Eintreten raumordnerischer Auswirkungen kann hier lediglich
in der Einzelfallpriifung vor dem Hintergrund der jeweiligen konkreten 6rtlichen Ange-
botssituation bewertet werden.

Baustein C - Empfehlungen zur landesplanerischen Steuerung
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten

Die Analysen verdeutlichen, dass die Ansiedlung oder Erweiterung von groBflachigen
Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ein komplexes
Wirkungsgeflecht regionaler Auswirkungen nach sich zieht. Besonders deutlich zeigen
sich diese Auswirkungen im Mdbelbereich, in dem Einzelméarkte und sog. Mdbelkom-
petenzzentren bei stindig wachsenden Dimensionierungen immer grélRere Einzugsbe-
reiche erschlieRen, die die landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der
Standortgemeinde oftmals deutlich Gberschreiten. Resultat dieser Entwicklungen sind
nicht nur mégliche negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die
verbrauchernahe Versorgung, sondern auch weitere Folgewirkungen, z.B. im verkehrli-
chen Bereich. Das AusmaB negativer Auswirkungen in der Region hdngt dabei neben
der Gesamtdimensionierung eines Ansiedlungsvorhabens vor allem auch von der Rela-
tion ab, in der der Vorhabenumsatz, unter Berlicksichtigung des vorhandenen Einzel-
handelsbestandes, zur lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft einer Kommune steht.
Bei bereits sehr hohen Zentralitdten einer Standortkommune kénnen auch vergleichs-
weise geringe Zuwdachse in besonderem Male schadliche Auswirkungen in der Region
hervorrufen.

In Anbetracht des groBen Spektrums der zur Verfligung stehenden lokalen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenziale in den einzelnen Grund-, Mittel- und Oberzentren
in NRW erscheint die Definition von allgemeingtltigen Obergrenzen fiir Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten flr die einzelnen Kategorien jeweils nicht
praktikabel. Allenfalls lieRen sich fiir die einzelnen Kategorien die jeweils moglichen
Maximalwerte im Sinne einer absoluten Obergrenze benennen (z.B. in Grundzentren
Mobelhduser mit mehr als 8.000 m? Verkaufsfldche im Kernsortiment generell nicht zu-
ldssig). Unterhalb solcher Maximalwerte erscheint jedoch in jedem Fall eine individuelle
Orientierung am lokalen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial angebracht und
zielfihrend, um eine moéglichst verbrauchernahe und verkehrsmindernde Versorgung
zu gewdhrleisten.

Dabei ist nach gutachterlicher Einschdtzung bei der Bewertung eines Vorhabens auch
eine Beriicksichtigung des vorhandenen Einzelhandelsbestandes sinnvoll, um ab-
seits von Einzelfallbetrachtungen ein summarisch ruindses Verkaufsflichenwachstum
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wirkungsvoll einzuddmmen. Jedoch wiirde eine solche Vorgabe einen erheblichen
Markteingriff darstellen, der sich rechtlich — auch unter Beriicksichtigung der jingsten
europdischen Rechtsprechung zum Themenkomplex”® — nicht unproblematisch darstel-
len wiirde und sich somit landesplanerisch wohl allenfalls als Grundsatz verankern liele.
Konkret vorgeschlagen wird ein Einbezug der Bestandsumsdtze in die Ermittlung der
Umsatz-Kaufkraft-Relation eines Vorhabens. Speziell im Mdbelbereich ist hierbei unter
Beriicksichtigung des jeweils zugewiesenen landesplanerischen Versorgungsauftrages
fur die Mittel- und Oberzentren bei der Ermittlung der branchenspezifischen Umsatz-
Kaufkraft-Relation ein Einbezug der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zugeordneter
Grundzentren als méglich und sinnvoll zu erachten. Dabei bestehen grundsatzlich zwei
Méglichkeiten:

1. Definition von pauschalen Umsatz-Kaufkraft-Relationen, z.B. von maximal
110 % fur Mittelzentren und 130 % flr Oberzentren

2. Orientierung an den jeweiligen Verflechtungsbereichen, z.B. in Anlehnung an
den LEP I/ 1l

Die erste Variante bote hierbei den Vorteil einer eindeutigen, transparenten und prakti-
kablen Regelung, die eine Gleichbehandlung aller Kommunen einer Kategorie gewahr-
leisten wiirde. Vor dem Hintergrund der sehr unterschiedlich ausgepragten raumlichen
Versorgungsbereiche der einzelnen Mittel- und Oberzentren wiirde Variante 1 aller-
dings diese Realitét teilweise nur unzureichend widerspiegeln. In der Summe jedoch
entsprechen die vorgeschlagenen Umsatz-Kaufkraft-Relationen in der Branche Mobel
von maximal 110 % fiir Mittelzentren und 130 % fiir Oberzentren einer anteiligen Zu-
ordnung der lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Grundzentren in NRW auf
die jeweils ibergeordneten Mittel- und / oder Oberzentren” im Verhéltnis 40:60 bzw.
30:70, welche den jeweils zugewiesenen zentralortlichen Versorgungsauftrag ange-
messen widerspiegelt.

Eine Bewertung gemdR Variante 2 wiirde im Idealfall eine einheitliche Grundlage dhn-
lich dem LEP I / Il mit klaren Zuweisungen sowie Vorgaben zur Kaufkraftgewichtung
zwischen Mittel- und Oberzentren erfordern. Der LEP | / |l selbst stellt jedoch — u.a. in
Folge seines Alters sowie auf Grund seiner vereinfachenden Darstellungsweise, gemal
der u.a. Grundzentren jeweils ausschlieBlich einem Mittelzentrum zugeordnet werden —
diesbezliglich keine angemessene und ausreichende Grundlage dar, sondern ist eher als
Hilfsgrole einer solchen Zuordnung zu sehen. Da eine andere, vergleichbare Grundlage
fir Gesamt-NRW nicht existiert, wére die Anwendung von Variante 2 alternativ nur
auf Basis einer Einzelfallbewertung der jeweiligen Ansiedlungskommune und Definition
ihres Einzugsgebietes moglich. Dieses Vorgehen birgt jedoch die Gefahr einer gewissen
Willkiir in der Anwendung, so wiirde es u.a. voraussichtlich eine Doppelt- und Mehr-

3 EuGH - C-400 / 08, Urteil vom 24. 03. 2011

7% Hierbei wurde bericksichtigt, dass Oberzentren fiir Grundzentren in ihrem direkten Umfeld i.d.R. auch

die Funktion eines Mittelbereiches tibernehmen.
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fachanrechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkrafte begtinstigen, was im Resultat
wieder ein ruindses regionales Konkurrieren férdern wiirde. Diese Gefahr betrifft nicht
nur Grundzentren, die sich im Einzugsgebiet verschiedener Ober- und Mittelzentren
befinden; auch kdnnen Oberzentren auf Basis ihrer Versorgungsfunktion einen An-
spruch auf partielle Versorgung von Mittelzentren mit Gltern der langfristigen Bedarfs-
stufe wie Mdbeln erheben, wahrend Mittelzentren gleichzeitig zumindest einen An-
spruch auf Eigenversorgung geltend machen kénnen. Um derartige Uberschneidungen
zu vermeiden, erscheinen entsprechende Festlegungen von regionalen Verflechtungs-
bereichen allenfalls im verbindlichen regionalen Konsens zwischen den Kommunen des
Einzugsgebietes, u.a. im Rahmen eines regionalen Einzelhandelskonzeptes, an welches
jedoch, z.B. im Hinblick auf die Anzahl der teiinehmenden Kommunen, gewisse Min-
destanforderungen zu stellen sind, denkbar. An die Stelle der Einrdumung von nahezu
unbegrenzten Entwicklungsperspektiven an regional bedeutsamen Einzelhandelsstand-
orten, wie sie bislang in einigen REHKs vorgesehen war bzw. ist, mlsste hierbei jedoch
eine konkrete Ermittlung von Verflechtungsbereichen und der Umsatz-Kaufkraft-
Relation eines Vorhabens, im Idealfall unter Einbezug des vorhandenen Einzelhandels-
bestandes, treten. Wenngleich derartige Sonderregelungen sicherlich nicht immer zu
der unter Versorgungs- und Verkehrsaspekten sinnvollsten Losung flihren, erscheinen
sie zumindest als eine mogliche Kompromissldsung zur Kanalisierung und dadurch Ein-
ddmmung eines regionalen Verkaufsflichenwachstums. Es muss jedoch in jedem Fall
gewadhrleistet sein, dass von entsprechenden Ausnahmeregelungen keine unzuldssigen
Beeintrachtigungen auf Kommunen auBerhalb eines REHK-Raumes ausgehen.

Da sich eine Berlicksichtigung des Bestandes in die landesplanerischen Zielvorgaben al-
ler Voraussicht nach nicht integrieren lasst, sollten diese nach wie vor bei der GroBe der
Einzelvorhaben ansetzen und auf die diesbezligliche Umsatz-Kaufkraft-Relation ab-
stellen. Ein Einbezug der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Grundzentren wird hier
jedoch nicht empfohlen. Zum einen wurde nachgewiesen, dass flir die Oberzentren in
NRW auch unter der Annahme der ausschlieBlichen Eigenversorgung fir die Ansied-
lung heute marktiiblicher Angebotsformen sowohl im Mébel- als auch im Bau- und
Gartenmarktbereich ausreichende Potenziale bestehen, wahrend sich fir die Mittel-
zentren bei einer Erhéhung der Umsatz-Kaufkraft-Relationen um 10 Prozentpunkte
uberwiegend liberhaupt keine relevanten Verdnderungen bei der Tragfahigkeitsbewer-
tung ergeben wiirden. Zum anderen ist zu beachten, dass bereits die Heranziehung des
lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials als Bemessungsgrundlage fiir jedes
Einzelvorhaben summarisch zu einer erheblichen Uberschreitung der vorhandenen Po-
tenziale mit raumlichen Schieflagen fiihren kann. Eine Uberschreitung der Eigenversor-
gung selbst bei Einzelvorhaben wiirde dieser Entwicklung weiter Vorschub leisten.

Eine weitere Empfehlung richtet sich auf die — aus gutachterlicher Sicht — gegebene
Notwendigkeit der planerischen Erfassung von Agglomerationen mehrerer Markte, wie
sie v. a. im Mdbelbereich zunehmend und unter Umgehung der landesplanerischen
Vorgaben fiir Einzelvorhaben zu beobachten sind (,, Mébelkompetenzzentrum®), da
gerade von solchen Vorhaben eine besonders groBe Gefahr negativer stadtebaulicher
Auswirkungen ausgeht.
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6 Verwendete Abkiirzungen

ASB Allgemeiner Siedlungsbereich

bzw. beziehungsweise

BauNVO Baunutzungsverordnung

d.h. das heif’t

EW Einwohner

GPK Glas / Porzellan / Keramik

i.d.R in der Regel

ILS Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung
inkl. inklusive

Kfz Kraftfahrzeug

LEPRO Landesentwicklungsprogramm

LEP 1/ 1l Landesentwicklungsplan

NRW Nordrhein Westfalen

OoVvG Oberverwaltungsgericht

PBS Papier / Blirobedarf / Schreibwaren
REHK Regionales Einzelhandelskonzept
ROB Raumordnungsbericht

RROP 2010 NRW Regionales Raumordnungsprogramm 2010 Nordrhein-Westfalen

SB-Warenhaus Selbstbedienungswarenhaus

u.a. unter anderem

v.a. vor allem

vgl. vergleiche

VGH Verwaltungsgerichtshof

VKF Verkaufsflache

WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO

z.T. zum Teil
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