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1 Ziele und Inhalte des Regionalen Einzelhandelskonzeptes

1.1 Ausgangssituation

Das ,Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche* bezeichnet einen Raum mit 2,3 Mio. Einwohnern
in 23 Kommunen unterschiedlicher GroBe und Struktur. Es deckt damit ein sehr groBes und vielseiti-
ges Stlck Nordrhein-Westfalen ab, ist allerdings mit keiner administrativen Abgrenzung einer ,,Region®
deckungsgleich. Dennoch haben sich die verantwortlichen Bau- und Planungsdezernenten dieses
Raumes in einem Arbeitskreis fur ,Interkommunale Zusammenarbeit (IKZ)“ zusammengefunden, um
gemeinsame Themen miteinander zu diskutieren und Planungen zu koordinieren. Die Initiative wurde
schon zu Beginn vom Einzelhandelsverband Westfalen-Mitte e.V. und der Industrie- und Handelskam-

mer zu Dortmund unterstiitzt und fachlich begleitet.

Auf dieser von Vertrauen und Sachlichkeit geprégten Basis konnte schon in den 90er Jahren die Uber-
zeugung reifen, dass die Zukunft der Innenstadte und der Nahversorgung mit ,,Kirchturmpolitik“ nicht
zu gewinnen ist. Schneller als in anderen Landesteilen von NRW und den meisten anderen Regionen in
Deutschland verstandigten sich 19 Kommunen daher schon im Jahr 2001 auf ein regionales Einzel-
handelskonzept (REHK), das ein hohes MaR an Transparenz, gemeinsam getragene Ziele und standar-

disierte Verfahren bei Ansiedlungsfragen des groBflachigen Einzelhandels in den Vordergrund stellt.

Im Oktober 2006 wurde dieses Projekt als einziges regionales Einzelhandelskonzept im Rahmen des
Bundeswettbewerbes kommKoop vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) pramiert. Es darf - nicht zuletzt nach Einschatzung der beteiligten Kommunen und Kreise,

der zustandigen Bezirksregierungen in Arnsberg und Minster, des Einzelhandelsverbandes Westfalen-

1
Mitte e.V. und den Industrie- und Handelskammern als Erfolg gewertet werden.

Allen beteiligten Kommunen und Institutionen war es daher ein Anliegen, das offenbar praxistaugliche
REHK als informelles Planungsinstrument zu aktualisieren und an aktuelle Rahmenbedingungen oder
Erfordernisse anzupassen. Die BBE Unternehmensberatung GmbH (KdIn) wurde am 22.09.2005 mit

der Fortschreibung beauftragt.

Die bereits im Jahr 2001 vereinbarten Ziele und Verfahren werden mit der Fortschreibung in ihren
wesentlichen Punkten bestéatigt, sodass das REHK von den bereits beteiligten Kommunen nicht noch
einmal grundsatzlich zu beschlieBen ist. Mit Blick auf die Vielzahl aktualisierter und zum Teil konkreti-

sierter Daten und Bewertungen zur Perspektive des Einzelhandels im Untersuchungsraum sollte die

1
IHK Arnsberg Hellweg - Sauerland, IHK im Mittleren Ruhrgebiet zu Bochum, IHK zu Dortmund, Sidwestfalische IHK zu

Hagen, IHK Nord Westfalen zu Gelsenkirchen
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Fortschreibung dennoch zustimmend zur Kenntnis genommen werden. Die Stadte Datteln und Witten
waren bereits 2001 beteiligt, sind dem REHK jedoch bislang nicht per Ratsbeschluss beigetreten,
Hattingen und Herne sind nach 2001 hinzugekommen. Fir diese vier Kommunen muss daher ein

erstmaliger formeller Beitritt erfolgen, wenn das REHK auch fiir sie Giiltigkeit erhalten soll.

Aus fachlicher Sicht ergibt sich eine auf den ersten Blick paradoxe Situation: Einerseits werden die
Bevolkerungszahlen und damit Kaufkraftvolumina absehbar nicht mehr wachsen, sondern sich wahr-
scheinlich in den ndchsten Jahren sogar spirbar verringern. Andererseits ist nach wie vor ein starker

Expansionsdruck groBflachiger Betriebsformen des Einzelhandels festzustellen.

Vor diesem Hintergrund lassen sich in der Regel nicht mehr - wie dies in Zeiten wachsender Potenzia-
le blich war - ,rechnerische® Verkaufsflachendefizite und entsprechender ,,Bedarf bestimmen, fir
dessen Abdeckung dann nur noch geeignete Standorte zu finden waren. Es erscheint ohnehin sehr
fragwirdig, ob ein Vergleich zwischen tatsachlicher Flachenausstattung (etwa in m2 VKF je Einwohner)
und Durchschnittswerten anderer Stadte oder Regionen seridse Hinweise auf ,,Ansiedlungsspielraume*
liefern kann. Bei genauer Betrachtung gehen Modellrechnungen dieser Art von Annahmen aus, die
nicht immer der Marktrealitdt gerecht werden. Denn keineswegs besteht an unterdurchschnittlich
ausgestatteten Standorten automatisch Investoreninteresse, ebenso wenig lassen sich rechnerische

Defizite ,,ausgleichen®, ohne dass es zu Wettbewerbswirkungen und Verdrangungseffekten kommt.

Zudem konzentriert sich der Ansiedlungsdruck oft schlicht auf Standorte, die leicht verfiigbar und
relativ preiswert sind, weil auf den Flachen Verwertungsdruck lastet. Bedauerlicherweise handelt es
sich dabei in den wenigsten Fallen um Haupt- oder Nebenzentren bzw. Standorte, an denen die wohn-

ortnahe Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern des taglichen Bedarfes sicherzustellen ist.

Das REHK schlagt daher eine andere Herangehensweise als die rechnerische Ermittlung von Verkaufs-
flachenbedarf vor. Ausgehend von der Zielformulierung fiir einen Standort, der sich im wesentlichen
aus seiner Einstufung in die Zentrenhierarchie ergibt, kénnen allenfalls funktionale Defizite festgestellt
werden. Um sie zu beheben, konnen Angebotserweiterungen vorgenommen werden. Dabei geht es
nicht um die exakte Vorgabe ,vertraglicher® oder ,erforderlicher® Flachen, sondern um sinnvolle
Strukturerganzungen. Ein diesem Vorschlag entsprechendes Planvorhaben wére dann automatisch
auch auf regionaler Ebene konsensfahig und kdnnte ggf. auch beschleunigt landesplanerisch abge-

stimmt werden.

Selbstverstandlich kdnnen nicht alle Standortsituationen Gber ein REHK geklart werden. Auch ware es
realitdtsfern, zentrale Versorgungsbereiche abschlieBend raumlich festzuschreiben. Bei allen Abwa-
gungen im Einzelfall sollte aber die Eignung eines Standortes zur Erflillung der ihm zugeordneten

Versorgungsfunktion als wichtigstes Kriterium betrachtet werden. Jeder Standortkompromiss aus

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 2
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Ricksichtnahme auf die Verwertungsziele einer brachliegenden Immobilie kann zu negativen Auswir-

kungen auf benachbarte Versorgungszentren fiihren.

In der kommunalen Planungs- und Genehmigungspraxis soll das REHK dazu beitragen, eine Vielzahl
von Einzelfallentscheidungen durch das Verfolgen einer abgestimmten und konsequenten Linie zu

ersetzen.

1.2  Zielsetzung

Das REHK ist ein Beitrag zur Sicherung und Verbesserung der Versorgungsstrukturen in der Region. Es
wird von der gemeinsamen Uberzeugung getragen, dass die Einzelhandelsfunktion auch in Zukunft
bevorzugt an integrierten Standorten wahrgenommen werden sollte. Dies sind in erster Linie die

bestehenden Innenstadte, Stadtbezirkszentren und Nahversorgungsschwerpunkte in Wohngebieten.

Auch wenn nicht alle Kommunen der Region die gleichen stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen
Voraussetzungen bieten, ist die ,Européische Stadt* mit einer Konzentration von Einzelhandel, Kultur,
Gastronomie, offentlichen und privaten Dienstleistungen sowie nicht zuletzt Wohnen dabei weiterhin

Vorbild.

Zentrales Anliegen ist auch die Sicherung einer moglichst flaichendeckenden wohnortnahen Versor-
gung mit Gltern des taglichen Bedarfs. Obwohl Standortentscheidungen hierzu im Regelfall keine
Uberortliche Bedeutung haben, soll in der Region ein einheitlicher QualitdtsmaBstab an die Nahversor-

gung der Zukunft angelegt werden.

Das REHK dient aber auch der Einstufung regional bedeutsamer Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufs-
zentren an stédtebaulich nicht integrierten Standorten und deren Entwicklungsperspektiven. Besonde-
re Bedeutung kommt dabei Standorten von M&bel- und Einrichtungshausern, Baumarkten und Garten-

centern sowie SB-Warenhadusern und Fachmarkten mit auBergewdhnlich groBen Einzugsgebieten zu.

Das REHK soll erreichen, dass die Ansiedlung, Erweiterung oder Verlagerung groB3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe nach einheitlichen Kriterien bewertet werden. Regional konsensfahige Planungen sollen
schneller und mit weniger Abstimmungsaufwand realisiert werden. Nicht zuletzt soll dabei die Verein-

barung von Mindestanforderungen an Vertraglichkeitsgutachten zu deren Akzeptanz beitragen.

Investitionen sollen bevorzugt an konsensfahigen Standorten erfolgen. Investoren und Betreiber sollen
von der koordinierten Vorgehensweise der Region profitieren, indem die Realisierungswahrscheinlich-

keit eines Vorhabens deutlich ansteigt, wenn es den Konsenskriterien entspricht.

SchlieBlich soll das gemeinsam getragene REHK Politik und Verwaltung ermutigen, Standortentschei-

dungen in einem groBeren raumlichen Zusammenhang und in einer langeren zeitlichen Perspektive zu

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 3
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treffen. Auf diesem Weg sollen Planvorhaben bevorzugt werden, die nicht nur der (Nach-)Nutzung
einer Flache dienen, sondern auch der Verbesserung von Versorgungsqualitdt der Bevolkerung. Dies

umso mehr, als die Bediirfnisse an die erwarteten demographischen Veranderungen anzupassen sind.

1.3  Vorgehensweise bei der Fortschreibung 2006

Das bisher vorliegende REHK wurde im Jahr 2000 redaktionell abgeschlossen und durch Ratsbe-
schlisse im Jahr 2001 von den beteiligten Kommunen als fachliche Grundlage ihrer Standortpolitik fiir
groBflachigen Einzelhandel Gbernommen. Die hiermit vorgelegte Fortschreibung der Erstauflage be-

ricksichtigt im Wesentlichen folgende Untersuchungsschritte:

Evaluierung der vorliegenden Erfahrungen bei der Umsetzung des REHK seit 2001

Im Zeitraum zwischen September 2005 und Juni 2006 wurden personliche Gesprache mit Vertretern
aller am REHK beteiligten Kommunen, mit der Bezirksregierung Arnsberg, den Industrie- und Handels-
kammern und des Einzelhandelsverbandes Westfalen-Mitte durchgefiihrt. Dabei standen folgende

Fragen im Mittelpunkt:
. Haben die vorgeschlagenen Verfahren alle tiberortlichen Praxisfélle abgedeckt ?

. Haben die kooperierenden Kommunen fir alle Uberortlich bedeutsamen Planungen den ,,Regio-
nalen Konsens“ gesucht ?

. Konnten die erforderlichen Daten zur Anwendung der Prifschemata problemlos beschafft bzw.
Uberprift werden ?

. Sind im Einzelfall nachweisbar Steuerungswirkungen zu Gunsten planerisch erwiinschter Stand-
orte eingetreten?

. Haben sich fir Kommunen am Rand des Kooperationsraumes Nachteile daraus ergeben, dass
unmittelbare Nachbarn nicht an die Vereinbarungen des REHK gebunden waren ?

Aktualisierung der Datengrundlagen

Die Beurteilung der aktuellen Situation der Einzelhandelsstrukturen und ihrer Entwicklungsperspekti-

ven bis zum Jahr 2015 erfolgte unter Beriicksichtigung folgender Quellen:

. Einwohnerzahlen, -strukturdaten und -prognosen fiir die beteiligten Kommunen (LDS NRW
2006)

. Kennziffern zu Kaufkraftpotenzial, -niveau, Umsatz und Zentralitédt (BBE Unternehmensberatung
GmbH 2006)

. Daten zu Einzelhandelsbetrieben ab einer Verkaufsflache von rd. 500 m? (IHK-Atlas ,,650+*

2001, TradeDimensions, eigene Erhebungen, Angaben der Kommunen)

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 4
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Forschungsstudien der BBE Unternehmensberatung GmbH (,Handelsszenario 2015 ,Quo
Vadis, Konsum ?“ 2005, ,Zielgruppen im Handel 2006“) und anderer Institutionen (z.B. KPMG
(2006): ,Trends im Handel 2010

Handel aktuell - Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen und internationalen Handels
(EHI Retail Institute 2006)

Kommunale Einzelhandelskonzepte der beteiligten Stadte und Gemeinden

Uberpriifung der Zielvorstellungen zur regionalen Einzelhandelsentwicklung

Im Mittelpunkt dieses Untersuchungsschrittes stand eine kritische Wurdigung der im REHK 2001

formulierten Zielvorstellungen unter besonderer Beriicksichtigung folgender Schwerpunktthemen:

Uberpriifung und ggf. Anpassung des ,hierarchisch gestuften Netzes von funktionsfahigen
Versorgungszentren mit Ergdnzungsstandorten fiir zentrenvertragliche Betriebe mit Uberortli-
cher Bedeutung® als Leitvorstellung zur regionalen Entwicklung.

Raumliche Konkretisierung von zentralen Versorgungsbereichen

Konsistenz lokaler Einzelhandelskonzepte untereinander und mit dem REHK

Raumliche und quantitative Entwicklung Gberregional bedeutsamer Standorte

Sicherung der Innenstédte als Einzelhandelsstandorte

Sicherung der Nahversorgung

Uberpriifung und Weiterentwicklung des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung bei
groBflachigem Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der aktuellen und fiir die nachsten Jahre absehbaren Entwicklung des Einzelhan-

dels sollten insbesondere folgende Schwerpunktthemen untersucht und ggf. angepasst werden:

2.1

Prifkriterien und Schwellenwerte fir die Beurteilung
Betriebsformenspezifische Prifschemata
Erfahrungen mit der praktischen Anwendung

Rahmenbedingungen

Raumstrukturen

Der Untersuchungsraum umfasst im Regierungsbezirk Arnsberg die kreisfreien Stadte Bochum, Dort-

mund, Hagen, Herne und Hamm, die Kommunen des Kreises Unna, die Stadte Hattingen, Herdecke,

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 5
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Wetter und Witten im Ennepe-Ruhr-Kreis sowie die Stadt Werl im Kreis Soest. Aus dem Gebiet des
Kreises Recklinghausen und somit aus dem Regierungsbezirk Minster kommen die Stadte Castrop-

Rauxel, Datteln und Waltrop hinzu.

Mit dem LEP NRW 1995 wurde das System der zentralen Orte auf die drei Stufen Ober-, Mittel- und
Unterzentrum vereinfacht. Die Ober- und Mittelzentren sind dabei gleichzusetzen mit den Entwick-
lungsschwerpunkten im Sinne des Landesentwicklungsprogramms und verfiigen somit Uber einen
Versorgungsbereich mit mindestens 25.000 Einwohnern. In diesen Gemeinden ist aus Sicht der Lan-
desplanung eine ,,... bevorzugte Forderung der Konzentration von Wohnungen und Arbeitsstatten in

Verbindung mit zentraldrtlichen Einrichtungen...“ (LEPro § 23) anzustreben.

Neben den Oberzentren Bochum, Dortmund und Hagen werden die ibrigen Kommunen des Untersu-
chungsgebietes bis auf wenige Ausnahmen als Mittelzentren eingestuft. Lediglich Holzwickede (ca.
17.500 Einwohner), Bonen (ca. 19.100 Einwohner) und Frondenberg (ca. 22.800 Einwohner) werden
aufgrund ihres geringeren Bevdlkerungspotenzials als Grundzentren in die zentraldrtliche Gliederung

aufgenommen.

Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW 1995) werden die beteiligten Kommunen mit Ausnahme der
Stadt Werl im Kreis Soest der ,,Europdischen Metropolregion Rhein-Ruhr“ zugeordnet; dabei gehéren
die Oberzentren Bochum, Dortmund und Hagen sowie die Mittelzentren Castrop-Rauxel, Herne, Liinen,
Waltrop und Witten dem Ballungskern, die Ubrigen Stédte der Ballungsrandzone an. Mit der Einord-
nung des Verdichtungsraumes Rhein-Ruhr in den europédischen Kontext werden vom LEP NRW 1995
besondere Handlungsschwerpunkte vor allem zur infrastrukturellen Weiterentwicklung der Metropol-

region aufgezeigt.

Vor diesem Hintergrund erhalten die groBraumigen Entwicklungsachsen eine besondere Bedeutung.
Aus Sicht der Landesplanung soll sich die raumliche Entwicklung auf ein System von Entwicklungs-
schwerpunkten und -achsen konzentrieren. Auf diese Weise sollen der Verkehrswegeausbau vermin-
dert und durch eine maBvolle Verdichtung Transportpotenziale erhéht werden, die dem Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV), insbesondere dem Schienenpersonennahverkehr (SPNV) zugute kom-
men. Die Untersuchungsregion wird von mehreren Entwicklungsachsen durchzogen, deren Darstellung
in den Regionalpldanen in Form der vorhandenen und geplanten regionalen Verkehrsinfrastruktur
erfolgt. Diese folgen im Wesentlichen dem BundesfernstraBennetz. Fir die Region von Bedeutung ist
dabei auch, dass der LEP NRW (1995) konkrete Aussagen zum ,Transeuropdischen Hochgeschwindig-
keitsbahnnetz® trifft, welches den Dortmunder Hauptbahnhof zusammen mit dem Kd&lner Hauptbahn-

hof zum wichtigsten Netzknoten in Nordrhein-Westfalen aufwertet.
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Fir die ErschlieBung der Untersuchungsregion sind folgende Verkehrswege von besonderer Bedeu-
tung:
StraBeninfrastruktur

. Bundesautobahn (BAB) 1 (Wuppertal) - Hagen-West/ Wetter - Unna - Hamm/ Bergkamen -
(Miinster)

. BAB 2 (Oberhausen) - Castrop-Rauxel - Dortmund-Nordwest/ Linen - Kamen - Hamm - (Hanno-
ver)

. Ruhrschnellweg BAB 40/ Bundesstrafe (B) 1 (Duisburg) - Bochum - Dortmund-Zentrum - Unna
. BAB 42 (Oberhausen) - Herne - Castrop-Rauxel - Dortmund-Bodelschwingh

. BAB 43 (Wuppertal) - Bochum - Recklinghausen - (Munster)

. BAB 44 Bochum - Witten - Dortmund - Unna - Werl

. BAB 45 (Siegen) - Hagen - Schwerte-Westhofen - Dortmund-Nordwest

. BAB 46 (Iserlohn) - Hagen

. BAB 445/ B 63 (Arnsberg) - Werl - Hamm - (Mnster)

° B 236 Liinen - Schwerte
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Schieneninfrastruktur

Einen Uberblick iiber das regionale Netz des schienengebundenen Nahverkehrs gibt die nachfolgende

Karte:

Karte 1:  Schienengebundener Nahverkehr in der Untersuchungsregion
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Quelle: www.nahverkehr.nrw.de / eigene Bearbeitung

2.2 Bevolkerungsentwicklung

Im ,Ostlichen Ruhrgebiet und angrenzenden Bereichen* im Sinne dieser Untersuchung lebten am
30.06.2006 rd. 2,33 Mio. Menschen. Gegenliber dem Vergleichszeitpunkt 31.12.2000 entspricht dies
einem Rickgang um rd. 34.000 Einwohner (-1,5 %). In NRW insgesamt ist die Bevolkerung in diesem
Zeitraum hingegen um 0,3 % gewachsen. Der Bevdlkerungsrickgang betrifft nicht alle betrachteten
Kommunen in gleicher Weise. So haben Bochum und Hagen mit einem Minus von jeweils

rd. 7.000 Einwohnern den absolut starksten Verlust zu verzeichnen, wadhrend Hamm, Werl und Selm

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 8
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sogar leichte Zuwdachse erzielten. Unna verlor im Vergleichszeitraum rd. 5 % seiner Bevodlkerung,
weiterhin haben die Stadte Hagen, Wetter, Hattingen, Schwerte und Witten mit jeweils rd. 3 % eben-
falls relativ starke Rickgénge erfahren. Nach der aktuellen Prognose (August 2006) des Landesamtes
fur Datenverarbeitung und Statistik (LDS) NRW wird die Bevolkerungszahl in der Region bis 2015 um
rd. 112.000 Einwohner abnehmen (-4,8 %), dabei wird der Rickgang die Grund- und Mittelzentren
voraussichtlich relativ starker betreffen als die Oberzentren. Ausgehend von der jeweiligen Prognose

auf Kreisebene Iasst sich demnach auch fir alle Kommunen des Untersuchungsraumes ein Riickgang

erwarten.
Tab. 1: Bevolkerungsentwicklung in der Untersuchungsregion
Prognose Prognose
Einwohner Einwohner Einwohner Einwohner
31.12.2000 30.06.2006 2015 2015
Kommune (LDS) (Kommunen)
Bergkamen 52.905 51.995 48.500 50.542
Bochum 391.147 384.492 373.200 366.000
Bbnen 19.384 19.142 17.900 19.514
Castrop-Rauxel 78.608 77.407 72.100 75.659
Datteln 37.293 36.452 33.900 34.521
Dortmund 588.994 587.717 566.300 580.000
Frondenberg 22.995 22.816 21.300 23.750
Hagen 203.151 196.213 183.000 188.000
Hamm 182.427 184.017 180.500 179.900
Hattingen 58.329 56.706 52.500 54.400
Herdecke 25.928 25.421 23.500 =
Herne 174.529 170.448 161.900 161.776
Holzwickede 17.600 17.491 16.300 =
Kamen 46.565 45.777 42.700 46.000
Linen 92.017 89.803 83.800 93.500
Schwerte 50.834 49.533 46.200 49.500
Selm 27.240 27.477 25.600 =
Unna 71.375 67.744 63.200 =
Waltrop 30.406 30.002 27.900 =
Werl 31.623 32.163 32.100 =
Werne 30.825 30.571 28.500 29.900
Wetter 29.851 28.923 26.800 29.500
Witten 103.196 100.422 92.900 =
Untersuchungsraum 2.367.222 2.332.732 2.220.600 (2.264.000)
Hinweise:

1) Die LDS-Prognose fiir kreisangehdrige Kommunen wurde auf Basis der jeweiligen Kreisprognose errechnet.
2) In Spalte 4 wurden - soweit vorhanden - kommunale Prognosen anstelle der LDS-Prognose verwendet. Fiir
die Gbrigen Kommunen wurden die Werte der LDS-Prognose (Spalte 3) verwendet.

Quelle: LDS NRW / Kommunen
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Aus einigen Kommunen liegen eigene Prognosen vor, die zum Teil erheblich von der aktuellen LDS-
Prognose abweichen. Sie wurden meist im Zusammenhang mit der Neuaufstellung von Flachennut-
zungsplanen erstellt bzw. unter teils optimistischen Annahmen zur Wohnflachenentwicklung und zu
Wanderungsgewinnen errechnet. Werden diese Prognosen - wo vorhanden - anstelle der aktuellen
LDS-Daten verwendet, so ergibt sich fir den gesamten Untersuchungsraum dennoch nur eine gering-

figig hohere Bevolkerungszahl fiir das Jahr 2015, die aber ebenfalls unter den aktuellen Werten liegt.

Ursache des erwarteten Bevolkerungsriickgangs ist nach der langfristigen LDS-Prognose (Zeitraum
2005 bis 2025) einerseits eine zu niedrige Geburtenzahl, zu der in nahezu allen Teilrdumen eine im
Saldo negative ,Wanderungsbilanz® tritt. Lediglich fir Bochum, Hamm und den Kreis Soest (aus dem
nur die Stadt Werl zum Untersuchungsraum zéhlt) wird leichte Zuwanderung vorhergesehen, die aber

zu einer Stabilisierung der Bevdlkerungszahl oder sogar fir Wachstum nicht ausreichen werden.

Bereits an dieser Stelle wird daher deutlich, dass die wichtigste Basis fur Einzelhandelsumsatze an

Volumen verlieren wird.

Offenbar zeichnet sich bei der kleinraumigen Bevolkerungswanderung in der Region eine abnehmende

Bereitschaft ab, einen Arbeitsplatz im Ballungskern (z.B. Dortmund) mit einem Wohnsitz in der Bal-

lungsrandzone zu kombinieren. Eine Studie der WFA” weist zwar nach wie vor ein erhebliches Bauland-
preisgefélle zwischen dem Ballungskern (z.B. Bochum 245 €/m?) und dem Rand (z.B. Bénen
110 €/m?) auf, dennoch scheint sich eine Angleichung zu vollziehen und - nicht zuletzt infolge der
rucklaufigen Subventionen (Eigenheimzulage, Pendlerpauschale) - ist sogar ein gegenlaufiger Trend

moglich.

Hinzu tritt die Entwicklung der Bevélkerungsstruktur. Der Anteil der Alteren steigt und damit auch das

Durchschnittsalter. Nach den im ,Wegweiser Demographie® (www.wegweiserdemographie.de) zu-

sammengestellten Strukturdaten wird der statistische Durchschnittsbiirger des Ennepe-Ruhr-Kreises
im Jahr 2020 rd. 48 Jahre alt sein, das sind rd. 5 Jahre mehr als noch 2003. Im Kreis Unna wird ein
Anstieg von 42 auf 47 Jahre erwartet, in den GroBstédten Dortmund, Bochum und Hagen wird hinge-
gen nur eine ,Alterung® um durchschnittlich rd. 3 Jahre erwartet. Der Anteil der mindestens 60-
Jahrigen an der Gesamtbevolkerung wird beispielsweise im Kreis Unna bis zum Jahr 2020 von 24 % im
Jahr 2003) auf 32 % ansteigen, in Dortmund immerhin von 26 % auf dann 30 %, in Hamm als relativ

Ljunger Stadt ebenfalls von 24 auf 28 %.

Die mittlere HaushaltsgroBe wird sich weiter ricklaufig entwickeln und in Deutschland insgesamt von

aktuell rd. 2,12 Personen je Haushalt (2003) auf rd. 2,02 Personen (2020) abnehmen. Der Anteil der

2 ..
Wohnungsbauférderungsanstalt der NRW.BANK: ,,Wohnungsmarktbeobachtung Ostliches Ruhrgebiet® (2005)
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Single-Haushalte wird in diesem Zeitraum von rd. 37 % auf rd. 40 % steigen, in einigen GroBstadtregio-

nen werden bereits heute mehr als 50 % Anteil erreicht.

Somit gewinnen Konsequenzen aus Rickgang und Alterung der Bevdlkerung wie in fast allen Teilen
des Bundesgebietes auch fiir die Entwicklung von Angebots- und Nachfragestrukturen des Einzelhan-

dels im Untersuchungsraum zunehmend an Bedeutung.

Der demographische Wandel im Ruhrgebiet legt den Kommunen bereits heute nahe, ,die stadtebauli-
chen Siinden der Vergangenheit zu beseitigen und die gewonnenen Freirdume zur Stadterneuerung

und Attraktivitatssteigerung zu nutzen. Dabei miissen die volkswirtschaftlichen Vorzlige der Verdich-

3
tung mit den individuellen Interessen der Bevolkerung verbunden werden. Es besteht die Gefahr, dass
Infrastrukturausbau im Umland zu ,absehbaren Uberkapazitaten® fiihrt und ,ohne eine Stabilisierung

der Kernstédte (...) eine Erosion der regionalen Okonomie mdglich (wird).*

Fir das REHK bedeutet das: ,Angesichts schrumpfender Einwohnerzahlen ist der Ausbau weiterer

auBerhalb der Stadt- und Stadtteilzentren gelegener Einzelhandelsflachen nur in eng definierten Aus-

. 4
nahmeféallen zuzulassen.“

Bundesweit waren im Jahr 2004 rd. 9 % der in Deutschland lebenden Menschen statistisch gesehen
sAuslander®, 60 % von ihnen leben seit mindestens 15 Jahren hier. Im Untersuchungsraum liegen die
Auslénderanteile zum Teil erheblich hoher, so etwa in Dortmund (16 %), Hagen (14 %), Bergkamen
(13 %) oder Herne (12 %), Diese vordergriindigen Zahlen illustrieren dabei kaum, dass zu den ,offiziel-
len“ Auslandern weitere Bevdlkerungsteile treten, deren Herkunft oder kulturelle Identitat sie etwas
abstrakt als Menschen mit ,Migrationshintergrund® charakterisieren lésst. Aber auch ,Auslander® der
zweiten oder mittlerweile dritten Generation spielen in allen Bereichen des gesellschaftlichen Lebens
eine zunehmende Rolle, sodass ihrem Konsumverhalten im Rahmen dieser auf das Thema Einzelhan-

del bezogenen Untersuchung besondere Aufmerksamkeit gilt.

2.3 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens im Untersuchungsraum héngt zu-
nachst - wie zuvor dargestellt - von der Bevolkerungszahl und -struktur ab. Dartber hinaus ist aber
auch von groBer Bedeutung, iber welches Einkommen die Haushalte verfiigen und in welcher Hohe

daraus Konsumausgaben im Einzelhandel resultieren.

3
Regionalverband Ruhr (RVR): Kommunale Daseinsvorsorge im Ruhrgebiet bei riicklaufiger Bevolkerung, Januar 2005, S.

15

4
RVR, S. 40
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Unter Berlcksichtigung bundesweiter Trends und regionaler Gegebenheiten lasst sich daraus ermit-
teln, in welcher Hohe der statistische Durchschnittsbiirger einer Kommune oder einer Region voraus-
sichtlich im Verlauf eines Jahres Einkdufe im Einzelhandel téatigen wird. Gemessen am Bundesdurch-
schnitt erreichen diese ,,Pro-Kopf-Ausgaben® (blicherweise in jedem Teilraum ein unterschiedliches
Niveau, das in den auf diesen Mittelwert (100 %) bezogenen ,Kaufkraftkennziffern® seinen Ausdruck

findet.

Die Arbeitslosigkeit im Untersuchungsraum ist zwar zum Berichtszeitpunkt ricklaufig, liegt aber immer
noch tber dem Niveau von NRW und von Deutschland insgesamt. So erreichten die Arbeitslosenquo-
ten im September 2006 insbesondere in den Agenturbezirken Dortmund (16,8 %), Herne (16,7 %),
Linen (15,5 %), Hagen (13,5 %) und Bochum (13,3 %) nach wie vor sehr hohe Werte, die sich durchaus
spurbar negativ auf das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau auswirkten. Auf der anderen Seite
lagen die Agenturbezirke Wetter (8,3 %) und Unna (10,5 %) unter dem Niveau von NRW (10,9 %).
Auffallig ist, dass Auslander im Ruhrgebiet mit einer Quote von 31,9 % deutlich starker von Arbeitslo-

sigkeit betroffen sind als Deutsche (13,4 %).

Im Untersuchungsraum liegt das Kaufkraftniveau im Jahr 2006 mit rd. 98 % knapp unterhalb des
Bundesdurchschnitts. Den mit Abstand hdchsten Wert erreicht die Stadt Herdecke (112 %), gefolgt
von Wetter (105 %) und Schwerte (104 %). Auf der anderen Seite liegen insbesondere Bergkamen

(90 %), Bonen (92 %) und Werl (93 %) weit unterhalb des regionalen und deutschen Durchschnitts.

Wahrend in Deutschland im Jahr 2006 pro Kopf der Bevélkerung rd. 5.108 € fiir Konsumausgaben im
Einzelhandel (incl. Versandhandel) zur Verfiigung stehen, liegt dieser Wert im Untersuchungsraum
lediglich bei 5.009 €. Innerhalb der Region ergibt sich entsprechend eine Spannweite zwischen

4.590 € (Bergkamen) und 5.719 (Herdecke).

Aus der Multiplikation dieser Pro-Kopf-Ausgaben mit der Einwohnerzahl ergibt sich letztlich das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial. Dieses liegt im Jahr 2006 im gesamten Untersuchungsraum bei
rd. 11,7 Mrd. € und damit um rd. 0,6 Mrd. € niedriger als noch im Jahr 2000. Ausschlaggebend dafur
war nicht nur der bereits erwahnte leichte Bevdlkerungsriickgang, sondern auch ein Absinken des
Kaufkraftniveaus. Dabei ist bemerkenswert, dass nicht nur die bundesweiten Pro-Kopf-Ausgaben
seitdem von 5.224 € auf 5.108 € spurbar zurlickgegangen sind, sondern auch das daran bemessene
relative Kaufkraftniveau in der Untersuchungsregion. Wurde der Bundesdurchschnitt (100 %) im Jahr
2000 noch fast erreicht (99,5 %), liegt der Wert nunmehr nur noch bei 98,1 %. MaBgeblich fiir diesen
Rickgang waren spiirbare Niveauverluste in Bochum, Dortmund, Hagen und Herne. Nahezu alle klei-

neren Stadte konnten hingegen Ihr Kaufkraftniveau halten oder sogar leicht steigern.
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Karte 2: Kaufkraftniveau in der Untersuchungsregion
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Quelle: BBE Koin

In Erwartung eines nominalen Wachstums der bundesweiten Pro-Kopf-Ausgaben um rd. 5 % im Durch-

schnitt aller Branchen bis 2015 ergibt sich bei Berlicksichtigung der bis zu diesem Zeitpunkt riicklaufi-

gen Bevolkerung ein nahezu unverdndertes Nachfragepotenzial fiir den Einzelhandel. Weiterhin werden

dann - je nach Prognosevariante - rd. 11,7-11,9 Mrd. € fiir Einkdufe im Einzelhandel zur Verfiigung

stehen.
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Tab. 2: Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in der Untersuchungsregion
Prognose Prognose
2000 2006 2015 2015
(LDS) (Kommunen)
Kommune (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €) (Mio. €)
Bergkamen 247 239 234 243
Bochum 2.109 1.970 2.006 1.967
Bbnen 92 90 88 96
Castrop-Rauxel 397 382 373 391
Datteln 186 179 175 178
Dortmund 3.075 2.934 2.966 3.037
Frondenberg 120 118 115 129
Hagen 1.117 1.004 982 1.009
Hamm 888 885 911 908
Hattingen 313 296 287 298
Herdecke 154 145 141 141
Herne 876 814 811 810
Holzwickede 95 93 91 91
Kamen 238 228 223 241
Linen 444 428 419 468
Schwerte 280 264 259 277
Selm 134 134 131 131
Unna 355 344 337 337
Waltrop 155 150 146 146
Werl 151 152 159 159
Werne 166 160 157 165
Wetter 164 156 151 166
Witten 548 521 506 506
Untersuchungsraum 12.304 11.685 11.667 11.894

Hinweis:

Die Kaufkraft-Prognose wurde fir beide in Tab. 1 dargestellten Varianten zur Bevélkerungsprognose 2015 (LDS
/ Kommunen) errechnet

Quelle: BBE Marktforschung / LDS NRW / Kommunen

Wenn die jahrliche Teuerungsrate bei den Konsumausgaben der Privathaushalte bis dahin auch nur bei
durchschnittlich rd. 1,5 % pro Jahr liegt, bedeutet das aber ,inflationsbereinigt®, dass dieses Kaufkraft-
potenzial im Jahr 2015 einem Volumen von nur rd. 10,2-10,4 Mrd. € im Jahr 2006 entspricht. Tatsach-
lich (,real®) wird den Verbrauchern demnach also spirbar weniger Geld fir Einkdufe zur Verfliigung

stehen. Wachstumsspielrdume durch einen ,groBeren Kaufkraftkuchen“ ergeben sich nicht.
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24 Entwicklung des Einzelhandels in Deutschland

2.4.1 Konsumtrends in der Gesellschaft

Nicht nur die Bevolkerung, ihre sozidemographische Struktur und die HOohe der fir Konsumzwecke
verfuigbaren Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwicklung der Versorgungsstruk-
turen. Auch die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf werden die rdumliche Verteilung, die
Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unterschiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem
stetigen Wandel unterwerfen. So sollen zunéchst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen

Verbrauchertrends aufgezeigt werden.

~Smart-Shoppen“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbediirfnisse sollen effizient und preisgiinstig erflllt werden, das gesparte Geld kann dann fir
Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhaltnis stimmen. Traditionelle
Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schlipft stédndig in andere Identitaten und sucht
einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit.
Fir Marken wird nicht automatisch mehr ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40 % der
Haushalte so kaufkraftstark sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erfiillen kénnen, der

groBere Rest der Bevolkerung muss sich zwangslaufig zuriickhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich flr sie nicht mehr durch
regelméaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder persdnlichen Accessoires. Stattdessen wird
die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser
Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank kundenindividueller Massenfertigung sogar nach eigenen

Vorstellungen abgeandert oder gestaltet werden.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind langst kein Widerspruch
mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewusstes Einkaufen steigern. So
werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Herkunft® und regionale Produkte sind zu-
nehmend gefragt. ,Glokalisierung® steht bei vielen fiir eine Neuorientierung und I6st die manchem

langst Uberdrissige ,,Geiz-ist-geil“-Mentalitat ab. Rauchen verliert an Bedeutung.
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Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Riickzug ins Priva-
te ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem Lebenspartner ver-
bracht. Aus kulturellem Interesse - aber auch dank ,Billigflieger und gilinstiger Pauschalangebote -
werden mehr Stadtereisen durchgeflhrt, ,,sanfte“ Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern sowie
Musik, Lesen und kreative Tatigkeiten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitdt sind ge-
fragt. Dabei ist durchaus Eitelkeit im Spiel: ,Selbstoptimierung® durch gesunde Erndhrung, ,,Selbstme-
dikation®, Sport, Entspannung und falls nétig plastische Chirurgie spielen vor allem fiir kaufkraftstarke

Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere Technik ermdglicht
schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisvergleiche und Online-Einkauf.
Mobile Gerate und die stéandige Verbindung zum Netz bestimmen den Alltag und veréndern die Kom-
munikations- und Freizeitgewohnheiten nicht nur junger Menschen. Medienkompetenz entscheidet
Uber Zukunftschancen: Wahrend gut Ausgebildete von den faszinierenden Mdglichkeiten profitieren,

fallen ,Computeranalphabeten® und Kaufkraftschwache weiter zuriick.

Neue Senioren

Es wird mehr dltere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friherer ,,Senioren®
unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen Sparen nicht mehr in den
Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit personlicher Ansprache durch das
Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fiir sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis
ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrungen interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen sie
dabei nicht allein sein. So ist Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der Begeg-
nung mit anderen Menschen und werden Uberschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnahe

bevorzugt.
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2.4.2 Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung geht unter Wirdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020 von folgender

5
Entwicklung fir die einzelnen Warengruppen aus:

e Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig auf rd. 400 Mrd. € wachsen. Im Rahmen einer
so langfristigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-Bandbreite von
rd. 330-420 Mrd. €, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus heutiger Sicht denkbar er-

scheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwachse kaum zu erwarten sind.

e Der ,Food“Bereich - Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger Haushaltsbedarf
(Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann -gemessen am Einzelhandelsdurchschnitt- trotz
anhaltendem Preiswettbewerb leicht Uberdurchschnittlich wachsen. Die Konsumenten werden
tendenziell gesiinder/besser essen - Bio-Produkte und Convenience/Out of Home bewirken vor

allem ein qualitatives Wachstum, hingegen werden keine groBeren Mengen nachgefragt.

e Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen nach unten.

Dazu tragen ein riicklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preiswerter Bekleidung bei.

e Das Segment Einrichtung/Haushalt konnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 10 % leicht
Uberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Md&bel/Einrichtung und auch Hausgera-
te/Beleuchtung inkl. sanitare Haustechnik. Impulse gehen dabei von neuen Technologien und vom
Trend zum Rickzug ins eigene Heim aus. Hausrat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen

nur unterdurchschnittlich zu.

e Allenfalls geringes Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und Gartenbedarf bei anhaltend
hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu erwarten. Impulse kommen aber aus dem

Freizeitbereich, auch wirken zunehmende Haushaltszahlen beginstigend.

e ,Consumer Electronics“ zahlen trotz anhaltend ruindser Preiskdmpfe nach wie vor zu den Wachs-
tumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungselektronik, PC/Zubehdor
und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontrager, PC- und Videospiele/Software sowie aus
dem Fotobereich Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende Zahl von "Home Offices" wird voraus-
sichtlich auch der Birobedarf gute Zuwachse haben. Unterdurchschnittlich wird hingegen der Fo-

tobereich -ohne Digitalkameras- zulegen.

5
Vgl. BBE-Zukunftsstudie ,,Quo Vadis, Konsum?*
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e Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beeinflusst von
Korperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fir Gesundheit. Auch Sport- und Spiel-

waren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitsegment steigern kénnen.

Abb. 1: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (2003 - 2020)
450
200 367 Mrd. € 400 Mrd. €
350
300

O Nahrungs- und Genussmittel
W Bekleidung/Schuhe
O Einrichtung /Haushalt

200 - O DIY-Bedarf /Garten
O Consumer Electronics/Bliro

150 W Kosmetik /Kdrperpflege
B Spielwaren/Sport
100 O alle sonstigen
50
0 T

2003 2020

Quelle: BBE Marktforschung

In den vergangenen Jahren sind die Marktanteile der Discounter - nicht zuletzt infolge ihrer verstark-
ten Expansion seit Mitte der 90er Jahre - stark gestiegen. Allerdings stoBen die Filialnetze zunehmend

an Wachstumsgrenzen. 90 % aller Haushalte in Deutschland erreichen innerhalb von 15 Minuten

Fahrtzeit eine Filiale des Marktfiihrers Aldi, 87 % davon haben dort auch eingekaufté. Der Hauptwett-

bewerber Lidl erreicht nur wenig niedrigere Werte.

Da auf dem Markt fiir Lebensmittel kein Mengenwachstum mehr zu erwarten ist, ergeben sich Ver-
schiebungen innerhalb der Warengruppen: Feinkost, Frischobst/-gemise und Molkereiprodukte
gewinnen, Fleisch und Wurstwaren verlieren - nicht zuletzt infolge der anhaltenden Qualitatsdiskussi-
onen und der zunehmenden Gesundheitsorientierung der Verbraucher. Hinzu kommt das altersspezifi-
sche Konsumverhalten: So kaufen Senioren infolge ihres Bedirfnisses nach Vielfalt, personlicher

Beratung und Service tendenziell lieber im Supermarkt. Viele sehen sich aber steigenden finanziellen

7
Belastungen an anderer Stelle ausgesetzt und sind daher zu preisbewusstem Einkauf gezwungen.

Quelle: GfK

Quelle: BBE Marktforschung (Food-Handel 2015)
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Letztlich darf daher trotz erreichter Grenzen beim Mengenwachstum weiterhin von einem steigenden
Marktanteil der Discounter als ,,Grundversorger® ausgegangen werden. Durch ihre schlanken Sorti-
mente und ihre klaren Strukturen kommen sie sogar einem zentralen Beddirfnis der Verbraucher nach
,Convenience® (etwa: Bequemlichkeit / Uberschaubarkeit) entgegen. Dieses wird ansonsten auch von

kleinen Lebensmittelgeschaften und Kiosken im unmittelbaren Wohnumfeld und Tankstellen-Shops

bedient.
Tab. 3: Uberblick zur Situation des Lebensmittel-Einzelhandels
Lebensmittel 2000 2005
Umsatz gesamt (Mio. €), davon 115,8 127,5
- Discounter 38,8 51,8
- SB-Warenhdauser/Verbrauchermarkte 29,8 33,0
- Supermarkte 30,1 29,3
- sonstige 17,1 13,4
Verkaufsflache (Mio. m?), davon 26,1 28,6
- Discounter 6,9 9,5
- SB-Warenhdauser/Verbrauchermarkte 4,9 5,8
- Supermarkte 6,9 6,8
- sonstige 7,4 6,5
durchschnittliche Verkaufsflache (m?) 370 465
Flachenleistung (€/m?2 VKF) 4.433 4.463
Quelle: EHI

SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte erreichen dank ihrer groBeren Sortimentstiefe und -breite
vor allem Familien und GroBeinkdufer. Die Pkw-Orientierung ihrer Standorte stellt dabei aber im Ge-
gensatz zu friher heute vielfach keinen Vorteil mehr dar, weil sie einen hohen Zeit- und Energieauf-
wand fir groBere ,,Wochenendeinkaufe“ erforderlich machen und Familien infolge der gestiegenen
Berufstatigkeit der Frauen hierzu nicht mehr bereit sind. Die Bedarfsdeckung erfolgt stattdessen in
wohnortndheren Kombinationsstandorten aus Discounter, Supermarkt (oder kleinem Verbraucher-
markt) und Drogeriemarkt. SchlieBlich meiden auch Senioren tendenziell sehr groBe Verkaufseinrich-

tungen und Standorte auf der ,,Griinen Wiese®, weil sie sich von diesen tberfordert fiihlen.

Vor diesem Hintergrund bieten sich trotz der insgesamt ricklaufigen Marktanteile von Supermarkten
neue Profilierungschancen, etwa als ,,City-Supermaérkte® fiir Convenience in den Innenstadten, Nach-
barschaftssupermarkte (zur wohnortnahen Versorgung) und ,Erlebnissupermarkten® (mit Spezialisie-
rung auf Bio, regionale Produkte oder Exotik), letztere allerdings weitgehend beschrankt auf Teilrdume

mit einem hohen Anteil kaufkraftstarker und ,bildungsnaher® Haushalte.

Der Strukturwandel im Handel wird vor allem die traditionelle ,Mitte“ betreffen, deren Mehrwert fir

die Verbraucher angesichts zunehmender Preisattraktivitdt neuer Wettbewerber nicht mehr deutlich
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erkennbar ist. Immer mehr Unternehmen passen sich diesem Druck an, indem sie sich entweder

»nach oben® oder ,,nach unten“ bewegen.

Paradebeispiel sind die Kauf- und Warenhauser, die starker standortdifferenziert unterschiedliche
strategische Ausrichtungen entwickeln - einerseits HERTIE (ehemals KARSTADT KOMPAKT) anderer-
seits ,Flagschiffe” im gehobenen Preissegment. H & M oder ZARA geben sich mit Designer-Linien von
Karl Lagerfeld das Ambiente gehobener Preislagen. Baumarkte inszenieren Lifestyle, Drogeriemarkte
werden zum Wellnesstempel, TCHIBO und STRAUSS INNOVATION zum neuen Lifestylewarenhaus.
Damit weitet sich die Mitte wieder aus und wird von ,,Pseudo-Discountern® wie MEDIAMARKT oder

H&M besetzt.

Fir Baumarkte und Gartencenter gilt der deutsche Markt mittlerweile als ,geséttigt®. Dennoch expan-
dieren wenige groBe Unternehmen immer noch in neue Standorte, deren Verkaufsflachen immer
haufiger Gber 10.000 m2 liegen - soweit teilweise oder nicht Uberdachte Freiflachen voll angerechnet

werden. Typisch fir diese Betriebe ist etwa der ,,Drive-In“-Bereich fir Baustoffe.

Bei der Bewertung lokaler Markte ist zu beriicksichtigen, dass Bau-, Heimwerker- und Gartenfach-

markte in der GroBenordnung ab 1.000 m? VKF mit einem Umsatz von zusammen 17,5 Mrd. € am

Gesamtmarkt (36,6 Mrd. €)8 nur einen Anteil von knapp der Halfte erreichen. Der Rest verteilt sich auf

kleinere mittelstandische Markte, Baustoff- und Holzhandel sowie sonstige Vertriebswege. Fir die
nachsten Jahre wird ein erheblicher Konzentrationsprozess erwartet, der auch zu massivem Verdran-

gungswettbewerb und Ubernahmen fiihren wird.

Auch der Mobel- und Einrichtungsmarkt zeigt nach wie vor Flachenwachstum bei hohem Konzentrati-

onsdruck infolge stagnierender Gesamtumsatze. Die 30 groBten Mdbelhduser in Deutschland erwei-

terten ihre Verkaufsflache in den letzten 10 Jahren um anndhernd 40 %9.

Im Zuge der europadischen Harmonisierung wird der deutsche Handel schrittweise dereguliert. So
werden die gesetzlichen Vorgaben zu Ladendffnungszeiten dem lockereren Modell einiger europai-
scher Lander angepasst, was vor allem in groBeren Innenstadten, Einkaufszentren und groBen Fach-
markten zu Veranderungen fihren dirfte. So erweiterten viele Anbieter unmittelbar nach Inkrafttreten
der Neuregelung in Nordrhein-Westfalen ihre Offnungszeiten bereits an mehreren Tagen in der Woche
und offneten bis 22 Uhr. Die Liberalisierung wirkt sich voraussichtlich auf die Angebotsstrukturen aus:
Sie stellen einen Nachteil fiir den Versand- und Onlinehandel sowie fir jede Art von ,Convenience®-

Angeboten dar, die von den bisher strengen Regeln profitierten. Aber auch kleinere und nicht in Sys-

8
Quelle: KPMG

9
Quelle: KPMG
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temen organisierte Fachhandelsbetriebe kénnen die erforderliche Ausweitung des Personalaufwandes

meist nicht tragen und werden daher auf die Ausnutzung der neuen Freiheiten weitgehend verzichten.

Agglomerationen an verkehrsginstigen Standorten, in Innenstadtlagen und Einkaufszentren kénnen
von den langeren Ladenoffnungszeiten profitieren, weil sich der ,Einkaufsbummel® in die Abendstun-
den oder auf das Wochenende verschiebt, Vorortlagen und kleinere Standorte haben dabei das Nach-
sehen. Altere Menschen werden die verldngerten Ladendffnungszeiten weniger nutzen, Familien

dagegen umso mehr, insbesondere mit zunehmender Berufstatigkeit der Frauen.

Zuletzt konnte die BAG-Untersuchung Kundenverkehr im Oktober 2004 bundesweit feststellen, dass
der Samstag infolge der langeren Offnungszeiten fiir die gréBeren Innenstédte als Einkaufstag wieder
an Bedeutung gewonnen hat, dass dabei weniger Familien und mehr Singles einkaufen und diese auch
im Durchschnitt mehr Geld ausgeben als noch im Jahr 2000. Zuséatzlich macht sich offenbar bereits ein

hoherer Anteil Alterer bemerkbar.

Fir den Einkauf von Glitern des téaglichen Bedarfs ist hingegen der Freitag der mit Abstand wichtigste

Wochentag.w Jeder bundesdeutsche Haushalt unternimmt rd. 160 Einkdufe im Jahr, davon 70 bei
Discountern, 51 bei Verbrauchermarkten und 22 in Supermarkten. Wahrend diese Frequenzen im

Zeitraum 2001-2004 insgesamt nahezu konstant geblieben sind, haben Discounter zu Lasten von

11
Supermarkten deutlich zugelegt.

10
Quelle: World of Women lIl, Bauer Media

11
Quelle: A.C. Nielsen
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Zusammengefasst wird sich der Anteil der einzelnen Vertriebsformen im Einzelhandel in den nachsten

Jahren wie folgt entwickeln:

Abb. 2: Entwicklung der Vertriebsformen im Einzelhandel (2005 - 2015)
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Quelle: BBE Marktforschung

SchlieBlich ist davon auszugehen, dass die gesamten Verkaufsflachen trotz real nicht mehr steigender
Einzelhandelsumséatze weiter wachsen werden und im Jahr 2010 bei rd. 125 Mio. m2 liegen diirften. In
den alten Bundeslandern wird sich nach einer aktuellen Prognose des HDE jedoch insgesamt eine

Abschwachung zeigen.

Abb. 3: Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland (1990 - 2010)
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Quelle: HDE / EHI
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2.5 Planungsrechtlicher Rahmen

Die Entwicklung von Einzelhandelsstrukturen ist in Deutschland nicht allein den Marktkraften unter-
worfen. Vielmehr besteht ein 6ffentliches Interesse an der Durchsetzung einiger planerischer Ziele, die
sich allein durch das freie Spiel von Angebot und Nachfrage voraussichtlich nicht durchsetzen lieBen.
So werden Eingriffe in den Markt grundséatzlich gerechtfertigt mit dem Ziel der Sicherung und Erhal-
tung funktionsfahiger Innenstadte und der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und

Dienstleistungen des taglichen Bedarfes.

Die Grundlage zur landesplanerischen Steuerung des Einzelhandels in NRW findet sich im Gesetz zur
Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm - LEPro) 1989, das die ,,Ausrichtung der stadte-
baulichen Entwicklung in den Gemeinden auf Siedlungsschwerpunkte“ (§ 6 LEPro) und die ,,siedlungs-
raumliche Schwerpunktbildung im Rahmen der zentralortlichen Gliederung® (§ 7 LEPro) verlangt.
Hierzu sei ,fir das gesamte Landesgebiet ein funktional gegliedertes System zentral6rtlicher Stufen

zugrunde zu legen® (§ 22 Abs. 1 LEPro).

Die Kernvorschrift fir die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung war bislang § 24 Abs. 3 LEPro,
demzufolge ,Kerngebiete sowie Sondergebiete fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBflachige Handelsbetriebe (...)nur ausgewiesen werden (sollen), soweit die in ihnen
zuldssigen Nutzungen nach Art, Lage und Umfang der angestrebten zentral6rtlichen Gliederung sowie
der in diesem Rahmen zu sichernden Versorgung der Bevdlkerung entsprechen und wenn sie raumlich

und funktional den Siedlungsschwerpunkten zugeordnet sind."

Mit dem sog. ,,CentrO—UrteiI“12 des OVG Miinster vom 06. Juni 2005 bzw. dessen endgililtiger Bestati-

gung durch das BundesverwaItungsgericht13 wurde dem § 24 Abs. 3 LEPro wegen fehlender Be-

stimmtheit die Qualitat eines raumordnerischen Zieles abgesprochen.

Hinzu kommt, dass die Zuordnung eines Vorhabens zu Siedlungsschwerpunkten in vielen Fallen nicht
wirksam zur erwiinschten Umsteuerung zugunsten integrierter Einzelhandelsstandorte beitragen
konnte. In den Vordergrund geriickt ist daher sinnvollerweise die Diskussion um die Definition von
~Zzentralen Versorgungsbereichen®, die als privilegierte Einzelhandelsstandorte vor schadlichen Aus-

wirkungen durch ibermaBigen Kaufkraftabzug geschiitzt werden sollen und grundséatzlich den vorhan-

12
OVG Miinster (06.06.2005) zur Erweiterung des CentrO in Oberhausen (Az.: 10D145/04.NE)

13
BVerwG (28.12.2005) ,,Zuriickweisung der Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision“ (Az: BVerwG 4 BN 41.05)
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denen oder angestrebten integrierten Hauptgeschéftsbereichen in Innenstadten und Nebenzentren

14
entsprechen.

Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 13. Juni 2007 den bisherigen § 24 Abs. 3 durch einen neuen

§ 24 a ,GroBflachiger Einzelhandel® ersetzt.15

Demnach kommen fiir groBflachigen Einzelhandel kinftig nur noch Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen (d.h. Innenstadten, Ortsmitten, Stadtteilzentren) in Betracht, sofern es sich um Vor-
haben mit zentrenrelevanten Sortimenten handelt. Vorhandene Standorte auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche genieBen Bestandsschutz. Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten (insb.
Mobelmarkte, Gartencenter, Baumarkte) und mit begrenztem Randsortiment dirfen weiterhin auBer-

halb von zentralen Versorgungsbereichen entstehen.
Im Detail gilt:

. Die zuldssigen Nutzungen mussen sich in Art und Umfang nach der Funktion des zentralen
Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt. Sie dirfen weder zentrale Versor-
gungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet beein-
trachtigen. Hersteller-Direktverkaufszentren (ab 5.000 m2? VKF) diirfen - wenn (berhaupt - nur
in GroBstadten (ab 100.000 Einwohnern) entstehen.

. Die raumliche und funktionale Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt durch die
Kommunen, ist aber an Kriterien gebunden, etwa die ,,stadtebaulich integrierte Lage innerhalb
eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereichs® (ASB) und die ,,gute ver-
kehrliche Anbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz.

. Eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird regelmaBig
nicht unterstellt, solange der erwartete Umsatz eines Planvorhabens die zurechenbare Kaufkraft
weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt Ubersteigt. BezugsmaBstab ist bei
Hauptzentren die Kommune, bei Nebenzentren sind es die funktional zugeordneten Stadtteile.

. Sondergebiete fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sowie Einzelhandel in
~raumbedeutsamen GroBeinrichtungen fiir Freizeit, Sport, Erholung, Kultur oder sonstigen
Dienstleistungen® (ab 50 ha Gesamtflache) dirfen auch auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che ausgewiesen werden, wenn der Standort in einem im Regionalplan ausgewiesenen ASB liegt
und die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente auf max. 10 % (bzw. max.
2.500 m?) begrenzt sind. Auch hier gilt die Regelvermutung, dass keine Beeintrachtigung von
zentralen Versorgungsbereichen oder der Nahversorgung vorliegt, solange der erwartete Um-
satz die entsprechende Kaufkraft der Kommune nicht tbersteigt. Standorte von zwei oder mehr
Vorhaben mit mind. 50.000 m2 VKF missen in den Regionalplédnen als ASB mit Zweckbindung
dargestellt werden. Ihre Randsortimente diirfen insgesamt max. 5.000 m2 VKF umfassen.

14
Vgl. Runderlass des MSWKS ,,Zuléssigkeit von Vorhaben; Einflihrungserlass zum Europarechtsanpassungsgesetz BauGB

(EAG Bau); vom 30.01.2005

15
Basis war zunéchst ein Gesetzentwurf der Landesregierung vom 11. Januar 2007, Drucksache 14/3451. Nach einer
Anhdrung von Sachversténdigen am 18. April 2007 wurde eine modifizierte Beschlussvorlage zur Abstimmung gebracht,
Drucksache 14/4489.
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. In Regionalen Einzelhandelskonzepten - sofern sie den Anforderungen des neuen LEPro § 24 a
16
genligen - dirfen Abweichungen vereinbart werden, insbesondere zu Art und Umfang zulassi-

ger Nutzungen in zentralen Versorgungsbereichen, zu Hersteller-Direktverkaufszentren, zu den

Kriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche und zu den Beschrénkungen flir Sondergebiete mit

nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.
Erganzend soll auch der sog. ,,Einzelhandelserlass“17 vom 7. Mai 1996 aktualisiert werden, der als
Verwaltungsvorschrift wesentliche Punkte der gesetzlichen Rahmenbedingungen zusammenfasst und
erldutert. Der Erlass ist anzuwenden bei der Errichtung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes
oder der Umwandlung eines GroBhandels- zu einem Einzelhandelsbetrieb und soll den Regionalraten
(friher Bezirksplanungsraten), den Bezirksregierungen, den Kommunen und den Bauaufsichtsbehor-
den als Beurteilungsgrundlage dienen sowie fiir Investoren, Grundstiickseigentiimer und den Einzel-

handel Planungs- und Investitionssicherheit schaffen (vgl. Pkt. 1.2 des Einzelhandelserlasses).

Die Regionalplane (friiher Gebietsentwicklungsplane) fiir die Teilbereiche Dortmund / Unna / Hamm,
Bochum / Hagen und Emscher-Lippe tibernehmen und konkretisieren die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung fir den Untersuchungsraum. So gilt fir Kerngebiete und Sondergebiete fiir Einkaufs-
zentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe (gemaR
§ 11 Abs. 3 BauNVO) nach Ziel 13 u.a., dass sie ,vorrangig aus den ,Allgemeinen Siedlungsbereichen’
zu entwickeln“ sind. Dies schlieBe eine Weiterentwicklung solcher Standorte in GIB (Bereiche fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen) aber auch nicht grundsatzlich aus. Ausdricklich wird erwar-
tet, dass durch das REHK ,im Vorfeld der landesplanerischen Priifungen nach § 32 (friher § 20) LPIG
eine ,Vorfilterung’ solcher Vorhaben und Planungen erfolgt, sodass mdglichst nur noch Falle mit ,regi-

onalem Konsens’ dem offiziellen Prifverfahren unterworfen werden missen.

Nach dem zuletzt 2004 novellierten § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von Vorhaben im nicht beplanten
Innenbereich keine ,schadlichen® Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgehen - weder

in der eigenen Gemeinde noch in anderen Gemeinden. Nicht abschlieBend geklart ist allerdings, worin

18
genau diese Auswirkungen bestehen und wie sie festzustellen sind. Klar scheint jedoch, dass sie

Demnach missen REHK das Gebiet von mindestens drei benachbarten kreisfreien Stadten oder Kreisen umfassen sowie
Angaben (iber stadtebauliche Leitlinien und raumlich abgegrenzte Standorte fiir eine zentrenvertragliche Entwicklung des
Einzelhandels und konkrete und begriindete Festlegungen zu Standorten und Verkaufsflache bei Abweichungen enthal-
ten. Weiterhin bedurfen Abweichungen der Zustimmung des zusténdigen Regionalrats, bei Betroffenheit mehrerer Regie-
rungsbezirke ggf. auch mehrerer Regionalrate.

genaue Bezeichnung: ,Gemeinsamer Runderlass des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, des Ministeri-
ums fir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, der Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft und des Ministeriums fiir Bauen und Wohnen zur Ansiedelung von EinzelhandelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und
Genehmigung von Vorhaben“ vom 7. Mai 1996

Nach einem Urteil des OVG Minster vom 11.12.2006 (Az. 7 A 964/05) handelt es sich um ,;schadliche Auswirkungen®,
wenn die Funktionsfahigkeit des Versorgungsbereiches ,beachtlich beeintrachtigt® wird. Dabei sei nicht die erwartete
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tendenziell gravierender sein missen, als die groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nach

§ 11 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich unterstellten ,,negativen® Auswirkungen.

Die Rechtsprechung hat zuletzt auch noch einmal klargestellt, dass ,GroBflachigkeit bei einer Ver-

kaufsflache von mehr als 800 m? gegeben ist.” Allerdings sind bei der Berechnung auch die nicht vom
Kunden zu betretenden Thekenbereiche, der Kassenvorraum und beispielsweise ein Windfang einzu-

beziehen.

Dabei ist auch von Bedeutung, unter welchen Umstédnden mehrere Betriebe in Nachbarschaft als
~Agglomeration® oder sogar ,Einkaufszentrum® einzustufen sind. Als Einkaufszentrum ist bislang nach
dem Einzelhandelserlass NRW ,,nicht nur ein einheitlich geplanter, finanzierter, gebauter und verwalte-
ter Gebdudekomplex zu betrachten, sondern auch eine im Laufe der Zeit ,zusammengewachsene’
Konzentration von mehreren Betrieben. Voraussetzung ist dabei jedoch, dass die einzelnen Betriebe

aus Sicht der Kunden als aufeinander bezogen, als durch ein gemeinsames Konzept und durch Koope-

ration miteinander verbunden, in Erscheinung treten.“20 Diese Sichtweise wurde zuletzt durch ein
Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes deutlich relativiert: Demnach ist eine Funktionseinheit mehre-
rer Einzelhandelsbetriebe eine Ausnahme, die nicht fir ,,selbstandige® Betriebe gilt. Selbsténdig ist ein
Betrieb meist schon, wenn er einen eigenen Eingang hat und unabhangig von den anderen Betrieben

geoffnet werden kann. Nicht entscheidend ist, ob die Betreiber wirtschaftlich oder rechtlich verbunden

.21
sind.

Zum 1. Januar 2007 ist schlieBlich das ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innen-
entwicklung der Stadte® in Kraft getreten, das den neuen § 9 Abs. 2a in das BauGB einfugt. Unter
anderem werden die Kommunen damit erméchtigt, im unbeplanten Innenbereich (nach § 34 BauGB)
uber einfache Bebauungsplane einzelne Nutzungen flr unzuldssig zu erklaren, so beispielsweise Ein-
zelhandel. Die stadtebauliche Begriindung ist dann nicht mehr im Einzelfall erforderlich, ein kommuna-

les Einzelhandelskonzept wiirde voraussichtlich ausreichen.

Mit der Neuregelung im § 24 a des LEPro NRW werden regionale Zusatzvereinbarungen zur Abstim-
mung Uberortlich bedeutsamer Planvorhaben des Einzelhandels und damit auch das REHK fir das

Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche voraussichtlich an Bedeutung gewinnen. Sie bieten

Umsatzumverteilung durch das Vorhaben das wesentliche Beurteilungskriterium, sondern die Verkaufsflache des Plan-
vorhabens im Verhdltnis zur bestehenden Verkaufsfldche im betroffenen zentralen Versorgungsbereich.

19
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (24.11.2005), Az: BVerwG 4 C 10.04

20
Vgl. Einzelhandelserlass NRW, 2.2

21
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (24.11.2005), Az: BVerwG 4 C 14.04
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kooperationswilligen Regionen die Chance, wesentliche Weichenstellungen zur Entwicklung der Ein-

zelhandelsstruktur selbst vorzunehmen.

In zahlreichen Regionen Nordrhein-Westfalens bestehen mittlerweile entsprechende Kooperationsab-
kommen. Das hier fortgeschriebene REHK fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche

besteht seit 2001 und ist damit die alteste Kooperation dieser Art.

In anderen Bundeslandern gibt es ebenfalls eine deutliche Tendenz zur regionalen Zusammenarbeit bei
der Entwicklung zukiinftiger Einzelhandelsstrukturen. Dabei zeigt sich hinsichtlich der Verbindlichkeit
der jeweils vereinbarten Ziele und Verfahren ein breites Spektrum, das von der flichendeckenden
Implementierung in den Regionalplan zur informellen Kommunikationsplattform auf Basis gemeinsam
erhobener Marktdaten reicht. Hervorzuheben sind die regionalen Einzelhandelskonzepte in den GroB-

raumen Stuttgart, Hannover, Hamburg, Bremen, Braunschweig, Karlsruhe und Donau-lller.

Karte 3: Regionale Einzelhandelskonzepte in Nordrhein-Westfalen

MIEDERSACGHSEN Kooperationsregionen
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Quelle: ILS 2006
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3 Einzelhandelssituation in der Untersuchungsregion
3.1 Angebotsstruktur und -entwicklung

3.1.1 Uberblick

In den 23 am REHK beteiligten Stadten und Gemeinden wurden rd. 1.400 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von jeweils mindestens 500 m? erfasst. Die gesamte Verkaufsflache dieser
Betriebe  betrdgt rd. 2,61 Mio. m2. Bezogen auf die gegenwartige Bevdlkerungszahl
(rd. 2,33 Mio. Einwohner) ergibt sich damit eine Ausstattung in Hohe von rd. 1,12 m2 je Einwohner

allein durch Betriebe dieser GroBenordnung.

Tab. 4: Verkaufsfliche nach Kommunen und Sortimentsschwerpunkt
(Betriebe ab 500 m2 VKF)

Bau- Mobel

Kommune Lebens- Textil Waren- markt Einrich-

(Verkaufsflache in m?) mittel Schuhe  hduser Elektro  Garten tung Sonstige = Gesamt
Bergkamen 33.160 4.390 3.300 1.500 26.090 12.190 750 81.380
Bochum 162.180 59.270 19.210 14.060 89.600 120.630 28.770 493.720
Bonen 4.350 - 3.200 - - - - 7.550
Castrop-Rauxel 33.920 4.770 1.000 4.600 37.100 21.200 - 102.590
Datteln 10.560 = 8.000 = 19.950 7.000 2.000 47.510
Dortmund 203.620 82.600 63.060 23.800 114.660 93.220  47.530 628.490
Frondenberg 4.530 - - - - - - 4.530
Hagen 71.150 28.340 12.050 7.150 63.750  41.900 12.100 236.440
Hamm 65.050 28.820 1.400 9.210 66.180 29.230 4.210 204.100
Hattingen 13.450 1.800 8.600 - 17.200 2.860 520 44.430
Herdecke 4.630 - 3.800 - 9.300 - 530 18.260
Herne 51.550 15.880 9.080 2.700 21.100 18.100 7.150 125.560
Holzwickede 7.780 4.000 = = = 2.000 700 14.480
Kamen 17.690 2.740 4.600 1.400 12.210 27.370 3.810 69.820
Linen 29.210 7.500 7.500 5.950 23.500 8.500 3.220 85.380
Schwerte 18.100 2.880 1.500 1.350 19.470 7.900 2.690 53.890
Selm 7.820 = 2.000 900 3.050 3.000 1.250 18.020
Unna 13.140 3.350 5.000 1.850 21.030  43.600 850 88.820
Waltrop 6.260 1.100 3.000 - 1.600 2.400 - 14.360
Werl 11.540 2.700 4.710 1.400 13.480 54.550 2.100 90.480
Werne 10.670 2.300 1.600 = 14.000 8.200 - 36.770
Wetter 5.250 = 800 = = 520 - 6.570
Witten 36.620 3.850 8.150 2.500 22.200 54.850 3.950 132.120

Untersuchungsraum 822.230 256.290 171.560 78.370 595.470 559.220 122.130 2.605.270

Quelle: IHK / TradeDimensions /' Kommunen / eigene Erhebungen
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Auf die vier groBten Stadte im Untersuchungsraum - Dortmund, Bochum, Hagen und Hamm - entfallen

allein rd. 1,6 Mio. m2. Bei den Sortimentsschwerpunkten dominieren Lebensmittelmarkte, Baumark-

te/Gartencenter und Mobelanbieter.

Eine vollstéandige Erhebung des Einzelhandels war weder Gegenstand der Fortschreibung des REHK,

noch kann sie aus den vorliegenden Einzelhandelskonzepten der Stadte verlasslich abgeleitet werden.

Dennoch lasst sich auf Basis des flir den Untersuchungsraum prognostizierten Gesamtumsatzes und

der mittleren Flachenleistung des Einzelhandels in Deutschland néherungsweise errechnen, dass die

Summe aller Verkaufsfldchen in einer GréBenordnung von rd. 3,5 Mio. m? liegen di]rfte.22

Somit erreicht die Region bei der Annahme durchschnittlicher Flachenleistungen mit rd. 1,5 m? je

23
Einwohner eine Ausstattung mit Verkaufsflichen, die bereits leicht Uber dem aktuellen Bundes-

durchschnitt von 1,43 m? je Einwohner liegt.

2

2

2
So wurde im Jahr 2005 in Deutschland auf 118 Mio. m2 VKF ein Einzelhandelsumsatz in Hohe von rd. 389,8 Mrd. €

realisiert. Das entspricht einer Flachenleistung von rd. 3.300 € je m? (Quelle: Destatis/HDE). Ausgehend vom erwarteten
Umsatz des Untersuchungsraumes (rd. 11,4 Mrd. €) wurde dann auf die vorhandenen Verkaufsflachen geschlossen.

3
Geschatzte 3,5 Mio. m2 VKF bezogen auf 2,33 Mio. Einwohner am 30.06.2006
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3.1.2 Angebotssituation nach Sortimentsschwerpunkten und Standorten

Entsprechend ihrem Schwerpunkt auf Gltern des kurzfristigen Bedarfs werden Lebensmittel wohnort-
nah und damit relativ dezentral angeboten. Trotz einer Vielzahl groBerer SB-Warenhduser und
Verbrauchermérkte in der Region zeigt der grafische Uberblick {iber die Region deutlich eine starke

Streuung der Angebotsstrukturen.

Karte 4: Lebensmittelanbieter (ab 500 m2 VKF) im Untersuchungsraum
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Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen
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Im Gegensatz dazu konzentrieren sich Textilanbieter und Warenhéauser als traditionelle ,Magneten® in

Haupt- und Nebenzentren deutlich starker auf wenige, meist groBere Standorte.

Karte 5:  Textilanbieter/Warenhauser (ab 500 m2 VKF) im Untersuchungsraum
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Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen
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Bei insgesamt geringerer Anbieterzahl gilt dies auch fir Elektro/-nikanbieter und Betriebe mit sonsti-
gen, Uberwiegend zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten - darunter Sport, Biicher oder Droge-

rie.

Karte 6: Elektroanbieter/Anbieter sonstiger Sortimente (ab 500 m2 VKF) im Untersu-
chungsraum
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Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen

Bei Mobel-/Einrichtungshdusern, Baumarkten und Gartencentern erreicht ein relativ hoher Anteil
Verkaufsflachen von 10.000 m2 und dartiber. Einige sehr groBe Mobelanbieter - darunter insbesonde-
re TURFLON (Werl), ZURBRUGGEN (Unna), OSTERMANN (Witten), HARDECK (Bochum) und IKEA

(Kamen, Dortmund) dominieren den regionalen Markt.

Auch bei den Baumarkten und Gartencenter zeigt sich mittlerweile eine starke Konzentration weniger
groBer Anbieter auf sehr groBen Verkaufsflachen und an gut erreichbaren Standorten. So vereinigen
nur 10 % der Anbieter (16 von 160) in der GroBenklasse ab 10.000 m? VKF ein Drittel der gesamten

Verkaufsflachen in diesem Sortimentsbereich.
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Karte 7: Mobel/Einrichtung, Baumarkte /Gartencenter (ab 500 m2 VKF) im Untersuchungs-
raum
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Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen

Im Rahmen der Fortschreibung des REHK wurden erstmals auch Anbieter mit Verkaufsflachen unter-
halb der GroBflachigkeit (500 bis unter 800 m2) erfasst. Dabei handelt es sich zum Uberwiegenden Teil
um nahversorgungsrelevante Anbieter (Lebensmittel und Getrénke), darunter allein 151 Discounter
und 43 Supermarkte mit Verkaufsflachen von 500 bis unter 700 m2. Dies zeigt, dass der in den letzten
Jahren feststellbare ,Boom® bei Verlagerungen und Erweiterungen solcher Betriebe offenbar noch

nicht abgeschlossen ist und zahlreiche Standorte unter Veranderungsdruck stehen diirften.
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Tab. 5: Angebotsstruktur (Betriebe nach Sortimentsschwerpunkt und GréBenklasse)

Bau- Mébel
GroBenklasse Lebens-  Textil Waren- markt Einrich-
(Verkaufsflache in m?) mittel Schuhe  hauser  Elektro  Garten tung sonstige gesamt
500 bis unter 800 332 62 8 6 29 40 41 518
800 bis unter 1.000 188 22 4 4 18 18 14 268
1.000 bis unter 1.500 106 34 7 11 21 33 18 230
1.500 bis unter 3.000 42 24 10 12 20 43 17 168
3.000 bis unter 5.000 17 16 6 7 30 20 5 101
5.000 bis unter 10.000 23 6 9 2 26 12 2 80
ab 10.000 3 1 3 - 16 11 - 34
Summe 711 165 47 42 160 177 97 1.399

Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen

Im Vergleich zum Jahr 2001 haben sich die Verkaufsflachen fiir Betriebe ab 1.000 m2 VKF (fiir kleinere
Betriebe liegen keine Daten aus 2001 vor) im Untersuchungsraum insgesamt um rd. 73.000 m? er-
hoht. Dazu haben vor allem Zuwéachse in Bergkamen, Bochum und Werl beigetragen, wahrend insbe-

sondere Dortmund und Schwerte Riickgdnge zu verzeichnen hatten.

Abb. 4: VKF Betriebe 2001/2006 nach Kommunen (Betriebe ab 1.000 m2 VKF)
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Quelle: IHK / TradeDimensions /' Kommunen / eigene Erhebungen

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 34



UNTERNEHMENSBERATUN

Bezogen auf die Einwohnerzahl weisen Werl, Kamen und Bergkamen die hochsten Ausstattungswerte
mit Betrieben ab 500 m2 VKF auf. In Werl und Kamen, aber auch in Unna und Witten fallen dabei die

bereits erwdhnten Mobelanbieter stark ins Gewicht.

Die Ausstattung mit Lebensmittelmarkten liegt in Bergkamen weit Gber dem regionalen Durchschnitt

(0,35 m2/Ew.), in Frondenberg, Herdecke, Unna und Wetter hingegen deutlich darunter.

Sehr ungleich ist auch die Ausstattung mit Baumarkten und Gartencentern in der Region verteilt:
Bergkamen, Castrop-Rauxel und Datteln liegen hier deutlich {iber dem regionalen Mittel
(0,26 m2/Ew.), die Kommunen Bonen, Fréndenberg, Holzwickede, Waltrop und Wetter verfligen hinge-

gen Uber keine nennenswerten eigenen Angebote.

Abb. 5: VKF/Einwohner 2006 nach Sortimentsschwerpunkten und Kommunen
(Betriebe ab 500 m2 VKF)
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Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen

An den 319 erfassten Lebensmittel-Discountern (ab 500 m2 VKF) hat ALDI (125) den mit Abstand
groBten Anteil, gefolgt von PLUS (89) und LIDL (67). Als Gradmesser des ,,Discounter-Booms* kann
auch die Ausstattung mit Anbietern dieser Betriebsform (flir Lebensmittel) dienen: In der Region gibt
es insgesamt 0,10 m2/Ew., abweichend davon erreichen einige Kommunen - darunter vor allem

Bergkamen, Datteln, Hamm und Werl - Spitzenwerte bis 0,15 m2/Ew.
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Abb. 6: VKF/Einwohner in Lebensmittel-Discountern 2006 nach Kommunen
(Betriebe ab 500 m2 VKF)

m2/Ew.
0,15
O Lebensmittel-Discounter
0,10 H — — —— — H
0,05 + ) (O e O s B 1) O e O s B i P e O e B
0,00 T T T
z?é“\é\@q}(\(\b&%é‘@é\\@(@b@é\é‘(@\@@o‘?é\Q‘?:‘Qf\
& F S @ & & O N ) . 2 & & Q& X xS
& F @ F ST FE TG TS
Q,Z &OQ FS RV > <
S <« X
()

Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen
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3.2 Umsatz und Zentralitat

Der stationare Einzelhandel im Untersuchungsraum setzte nach den Prognosen der BBE Marktfor-
schung und vorliegenden Untersuchungen einzelner Kommunen im Jahr 2006 rd. 11,7 Mrd. € umund
entsprach damit nahezu der gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (ebenfalls rd. 11,7 Mrd. €).

Wahrend demnach die ,,Umsatz-Kaufkraft-Relation“ bei anndhernd 100 % liegt, erreicht die meist in

2
diesem Zusammenhang diskutierte ,,Zentralitdt“ in der Region einen Wert von rd. 105 %. )

Tab. 6: Einzelhandelsumsatz und Zentralitét in der Untersuchungsregion (Prognose 2006)

Umsatz Zentralitat

2006 2006

Kommune (Mio. €) (in %) Quelle
Bergkamen 243 107 % "
Bochum 2.168 115 % 2
Bénen 58 68 % L
Castrop-Rauxel 345 95 % "
Datteln 146 86 % L
Dortmund 3.052 109 % L
Frondenberg 57 51% "
Hagen 1.110 116 % "
Hamm 888 99 % L
Hattingen 275 97 % "
Herdecke 88 64 % "
Herne 628 81% R
Holzwickede 95 108 % L
Kamen 297 137 % L
Liinen 429 105 % L
Schwerte 219 87 % 2
Selm 86 68 % L
Unna 351 107 % L
Waltrop 100 70 % "
Werl 212 146 % L
Werne 134 73% 2
Wetter 82 55 % 2
Witten 604 122 % 2
Untersuchungsraum 11.666 105 %

Quelle: BBE ' / Kommunen?

24
Der Unterschied zwischen beiden Kennziffern ergibt sich aus der jeweiligen Definition. Wahrend die Umsatz-Kaufkraft-

Relation lediglich der Quotient aus dem Umsatz des stationéren Einzelhandels und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
ist, ergibt sich die Zentralitat als Quotient aus der ,,Umsatzkennziffer” und der ,Kaufkraftkennziffer®. Die Umsatzkennziffer
fir einen Standort driickt aus, inwieweit der erwartete Umsatz vom durchschnittlichen Wert in Deutschland (in 2006
rd. 4.860 € pro Kopf der Bevolkerung) abweicht und wird in einem Prozentwert ausgedriickt. Entsprechend definiert sich
die Kaufkraftkennziffer, dabei ist die Bemessungsgrundlage hoher (in 2006 rd. 5.110 € pro Kopf der Bevdlkerung), weil
der potenziell im Versand-/Online-Handel ausgegebene Anteil einbezogen wird.
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Die Oberzentren Dortmund, Bochum und Hagen sind zwar zugleich die umsatzstarksten Stadte, sie
erreichen aber nur Zentralitatswerte zwischen 109 % (Dortmund) und 116 % (Hagen). Im gewichteten
Durchschnitt erreichen die Oberzentren 113 %, wahrend die Mittelzentren bei 96 % und die Grundzent-

ren bei 73 % liegen.

Mit Werl, Kamen und Witten erreichen allerdings drei Mittelzentren die hochsten Zentralitatswerte.
Dies dirfte in erster Linie auf die dort vorhandenen regional bedeutsamen Mdébelanbieter (TURFLON,
IKEA, OSTERMANN) zuriickzufiihren sein.

Bei regionaler Betrachtung fallt auf, dass der gesamte Nordrand des Untersuchungsraumes nur eine

Zentralitat unter 100 % erreicht.

Karte 8:  Einzelhandelszentralitat in der Untersuchungsregion
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Quelle: BBE / Kommunen

Im Vergleich zum Basisjahr 1997 konnten vor allem Werl und Bergkamen deutlich zulegen, wéahrend
die groBen Stddte mit Ausnahme von Hagen Zentralitdtsverluste hinnehmen mussten, allen voran

Hamm und Herne.

Die Interpretation von Zentralitdtswerten sollte jedoch mit Vorsicht erfolgen. So spiegeln sie in der

Regel nicht die Leistungsfahigkeit von Innenstadten wider und lassen auch keinerlei Schlussfolgerun-
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gen auf ,Nachholbedarf oder Fehlentwicklungen zu. Zudem stellen sie einen Mittelwert fir zahlreiche
Einzelsortimente mit unterschiedlichem Gewicht dar. Oftmals - so in Frondenberg und Herdecke -
ergeben sich niedrige Zentralitatswerte aus der raumlichen Nahe zu Nachbarkommunen mit deutlich
umfangreicheren Angebotsstrukturen in einzelnen Branchen. Umgekehrt kénnen groBe Einzelanbieter
oder Uberdrtlich wirkende Fachmarktstandorte zu einer hohen Zentralitét bei gleichzeitig schwachen

Innenstadtstrukturen fiuhren.
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4 Regionales Standort- und Sortimentskonzept

4.1 Einzelhandelskonzepte auf kommunaler Ebene

Das REHK schlégt ein regionales Standort- und Sortimentskonzept vor, das von der vorgefundenen
Struktur ausgeht und planerische Vorgaben der beteiligten Kommunen berlicksichtigt, soweit sie mit

seiner Zielsetzung nicht im Widerspruch stehen.

Tab. 7: Kommunale Einzelhandelskonzepte in der Untersuchungsregion (Ubersicht)
Kommune Inhalt Jahr Erarbeitung durch
Bergkamen Einzelhandelskonzept 2006 BBE KoIn

Bochum Masterplan 2006 Junker & Kruse

Bonen Einzelhandelskonzept 2001/06 Econ-Consult /BBE Koln
Castrop-Rauxel Nahversorgungskonzept 2003/06 Stadtverwaltung / Dr. Jansen
Datteln Nahversorgungskonzept 2006 BBE Koln

Dortmund Masterplan 2004 Stadtverwaltung
Frondenberg Einzelhandelskonzept 2002 ISH

Hagen Einzelhandelskonzept (in Erarbeitung) 2006 Junker & Kruse

Hamm Einzelhandelskonzept 2004 Econ-Consult

Hattingen Einzelhandelskonzept25 1999 GMA

Herdecke Einzelhandelskonzept 2006 BBE Koln

Herne Nahversorgungskonzept 2006 Stadtverwaltung
Holzwickede Nahversorgungskonzept 2006 Stadtverwaltung

Kamen Einzelhandelskonzept 2005 Dr. Hesse & Partner
Linen Masterplan (in Erarbeitung)26 2006 Stadtverwaltung
Schwerte Einzelhandelskonzept 2005 Junker & Kruse

Selm Einzelhandelskonzept 2005 BBE Ko&In/Miinster
Unna Einzelhandelskonzept 1997/99 Stadtverwaltung / ISH
Waltrop Einzelhandelskonzept 2002 Econ-Consult

Werl Einzelhandelskonzept 2005 BBE Koln

Werne Einzelhandelskonzept 2006 Junker & Kruse

Wetter Einzelhandelskonzept 2005 Dr. Acocella

Witten Masterplan (in Erarbeitung) 2006/07 GMA

Quelle: ejgene Erhebung

Nach einer ILS-Untersuchung aus dem Jahr 2006 liegen in etwa zwei Dritteln der Kommunen im Regie-

rungsbezirk Arnsberg und zumindest in jeder zweiten Kommune im Regierungsbezirk Minster kom-

25
Das Konzept wurde nicht vom Rat beschlossen.

26
Das Nahversorgungskonzept wurde als erster Baustein 2006 vom Rat beschlossen, ein Innenstadt- und Fachmarktkon-

zept wird zurzeit erarbeitet.
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munale Einzelhandelskonzepte vor bzw. werden aktuell erarbeitet. Bei groBeren Kommunen liegt

dieser Anteil noch deutlich héher.27

Im Untersuchungsraum fir dieses REHK liegen flr nahezu alle Kommunen lokale Konzepte vor oder
werden gegenwartig erarbeitet. In der Regel handelt es sich dabei nicht um Erstauflagen, sondern um
Aktualisierungen und Fortschreibungen bereits zuvor bestehender Konzepte. In den meisten Féllen

wurden die kommunalen Konzepte per Ratsbeschluss zur Grundlage der eigenen Standortpolitik fur

den Einzelhandel erkl'airt.28

Ein synoptischer Vergleich zeigt eine Reihe von Gemeinsamkeiten hinsichtlich der zugrunde gelegten
~Philosophie® und der daraus abgeleiteten Themenschwerpunkte. Unterschiede werden jedoch bei der
Methodik zur Analyse und Prognose deutlich, zudem wird eine mitunter stark abweichende Regelungs-

tiefe erkennbar.

Einige Untersuchungen sind ausdriicklich im Zusammenhang mit konkreten Planvorhaben entstanden,
andere verstehen sich als generelle konzeptionelle Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung (,Mas-

terplan®).
Die wesentlichen Gemeinsamkeiten lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. Analyse der Einzelhandelsstrukturen auf Basis einer Vollerhebung aller Betriebe nach Sortimen-
ten und Verkaufsflachen

. Analyse der Rahmenbedingungen (Bevdlkerung, Kaufkraft, Stadtebau, Verkehr)
. Abgrenzung und Klassifizierung von Zentren unterschiedlicher Rangstufe

. Vorschlag einer Sortimentsliste, die zwischen zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und
sonstigen Sortimenten unterscheidet

. Bewertung und Einordnung aktueller Planvorhaben

Auffallige Unterschiede zeigen sich allerdings bereits in der Zielformulierung. So gehen einige Konzep-
e (z.B. Hattingen, Werne, Wetter) davon aus, dass sich aus einer angestrebten Kaufkraftbindungsquo-
te - meist in mehreren Varianten - ein konkreter Verkaufsflachenbedarf fir die Zukunft ableiten l&sst.
Handlungsbedarf ergibt sich aus Differenzen zwischen der vorhandenen Ausstattung mit Einzelhan-
delsflachen und den ,erforderlichen® Verkaufsflachen. Konkrete Planvorhaben werden dann zundchst
quantitativ beurteilt und im Falle ,rechnerischer” Spielrdume auch hinsichtlich der jeweiligen Stand-

orteignung diskutiert. Diese Vorgehensweise setzt weit reichende Annahmen Uber die zukiinftige

27
Vgl. ILS (2006), Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte, S. 7

28
So hat beispielsweise der Rat der Stadt Bochum den ,Masterplan Einzelhandel“ am 28.09.2006 einstimmig beschlossen.
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Entwicklung von Kaufkraftpotenzialen, Einkaufsorientierungen, Wettbewerbsreaktionen und letztlich
Flachenleistungen einzelner Vertriebsformen und Unternehmen voraus. Nicht in allen Fallen wurden

diese Annahmen deutlich als solche herausgestellt, bisweilen wurden sie relativ global getroffen.

Andere Konzepte - darunter Bergkamen, Hamm, Liinen, Selm, Werl - definieren zunédchst qualitative
Ziele, darunter die Konzentration zentrenrelevanter Angebote auf Haupt- und Nebenzentren, die mog-
lichst flachendeckende Nahversorgung und die angestrebte Ergédnzungsfunktion von nicht integrierten

Standorten.

In einigen Fallen findet sich auch eine Kombination beider Methoden - so etwa in Schwerte. Hier
werden zunachst Ubergeordnete Entwicklungsziele formuliert und mogliche Szenarien aufgezeigt. Vor
der Diskussion und Bewertung unterschiedlicher Potenzialflachen bzw. konkreter Planvorhaben wird

aber auch ein unter bestimmten Annahmen plausibles Verkaufsflachenpotenzial abgeschétzt.

Im Bochumer ,,Masterplan Einzelhandel* wird von einer Ermittlung ,rechnerischer Potenziale* weitge-
hend abgesehen, stattdessen werden auf der Grundlage der festzustellenden Schrumpfungsprozesse
unterschiedliche rdumliche Szenarien skizziert, die unter breiter Beteiligung der politischen und wirt-
schaftlichen Gremien diskutiert wurden. Das hieraus entwickelte Konzept préaferiert eindeutig die

integrierten Zentren, unter weitgehender Fokussierung auf Status-Quo-Begrenzungen.

Eine Variante stellen sog. ,Defizitpotenzialanalysen® dar, bei denen Verkaufsflachenpotenziale in
Abhangigkeit von vorhandenen und angestrebten ,Versorgungsgraden® auf Stadtteilebene abgeleitet

werden. Dieser Ansatz findet sich insbesondere in Dortmund und Kamen.

In Castrop-Rauxel, Datteln und Herne steht das Thema Nahversorgung deutlich im Mittelpunkt der
Analysen und der konzeptionellen Aussagen. Zahlreiche Grundsatzfragen zur Einzelhandelsentwicklung
in der Kommune werden dabei vor dem Hintergrund zahlreicher Anfragen fiir die Neuansiedlung,

Verlagerung oder Erweiterung von Lebensmittelmérkten diskutiert.

In den meisten Fallen wurde die Analyse der Nachfragesituation (Einkaufsorientierung, Kaufkraftbin-
dung) auf empirische Erhebungen gestitzt. Besonderes Gewicht hatten dabei Befragungen von Unter-

nehmen und Haushalten, letztere entweder telefonisch, mindlich vor Ort (Passanten) oder schriftlich.

Ergédnzend haben einige Stadte stddtebauliche Analysen einzelhandelsrelevanter Standorte durchge-

flihrt, so beispielsweise Waltrop.

Abgesehen von diesen methodischen Unterschieden fiigen sich die vorliegenden kommunalen Einzel-
handelskonzepte durchaus in die Gbergeordnete Logik der REHK ein. Festzustellen ist aber auch, dass
in den vergangenen Jahren zunehmend Gutachten zur Beurteilung konkreter Planvorhaben beauftragt

wurden, deren PriifmaBstab nicht zwingend die Ubereinstimmung mit den Zielvorstellungen der kom-
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munalen Konzepte und des REHK ist. So wird in der Regel nur betrachtet, ob es infolge der vom Plan-
vorhaben ausgeldsten Umsatzverlagerungen zu negativen Auswirkungen im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVO bzw. zu ,schadlichen® Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche nach
§ 34 Abs. 3 BauGB kommt. Trotz der sich hieraus vielfach ergebenden ,Vertraglichkeit* entsprechen

Ansiedlungsvorhaben haufig nicht den Zielvorstellungen der lokalen Konzepte.
Konflikte ergeben sich immer dann, wenn

. Auswirkungen auf integrierte Nahversorgungslagen zu erwarten sind, die aufgrund ihres gerin-
gen und Uberwiegend kleinteiligen Besatzes aber nicht als ,zentrale Versorgungsbereiche® ein-
gestuft werden kdnnen

. von mehreren Planvorhaben jeweils nur unwesentliche (bzw. keine schadlichen) Auswirkungen
zu erwarten sind, ihre Gesamtwirkung aber zweifellos den Fortbestand eines integrierten Stand-
ortes gefahrdet

. die Ansiedlung weiterer nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe in einem
bereits ,vorgepragten® Gebiet auf Basis des geltenden Planungsrechtes nicht verhindert werden
kann, obwohl der Gesamtstandort nach dem kommunalen Einzelhandelskonzept - meist infolge
unzureichender Integration - nicht oder nur sehr eingeschréankt fur Einzelhandelsnutzungen zur
Verflugung stehen sollte.

So besteht in manchen Féllen zunachst ein Widerspruch zwischen der gutachterlich nachgewiesenen

,Vertraglichkeit“ eines Vorhabens einerseits und fehlender Ubereinstimmung mit den Zielaussagen

eines kommunalen Konzeptes andererseits.

Vor diesem Hintergrund bietet es sich an, bei der Entscheidungsfindung beide Perspektiven zu be-
rucksichtigen und nur diejenigen Vorhaben zu realisieren, die dem in der Regel strengeren MaBstab

kommunaler Konzepte entsprechen, soweit dies planungsrechtlich durchsetzbar ist.

Im Anhang zum REHK findet sich daher ein Vorschlag zu Anforderungen an Vertraglichkeitsuntersu-
chungen oder gutachterliche Stellungnahmen, die als Fachbeitrag zur Entscheidungsfindung herange-

zogen werden sollen.

Kommunale Einzelhandelskonzepte sollten im Regelfall nach rd. 5 Jahren, spatestens aber alle
10 Jahre aktualisiert werden. Auch eine Vielzahl zwischenzeitlich ausgearbeiteter Einzelfallbetrachtun-
gen kann diese Aufgabe kaum Uberflissig machen, ansonsten besteht die Gefahr, dass Kommunen

langerfristige Entwicklungsziele aus den Augen verlieren oder nicht mehr konsequent verfolgen.

Alle am REHK beteiligten Kommunen sollten die regionale Perspektive und die Orientierung an den

Leitlinien des REHK bei jeder derartigen Fortschreibung noch stérker als bisher verankern.
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4.2 Leitvorstellungen zur Standortentwicklung

Die grundsatzliche Zielsetzung des REHK wurde bereits im Kap. 1.2 skizziert. Demnach soll in erster
Linie die Versorgungsqualitat fir die Bevolkerung gesichert und - wenn nétig - verbessert werden. Auf
dieser Grundlage ergeben sich nun mehrere konkrete Leitvorstellungen zur Entwicklung der unter-

schiedlichen Versorgungsstandorte im Untersuchungsgebiet.

Raumliche Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (Definition und konkrete Vorschlage)

So ist von groBer Bedeutung, welche Standorte fir zukinftige Investitionen in das Einzelhandelsnetz
zu privilegieren sind (,Vorranggebiete®) und an welchen Standorten weitere Expansion eher kontra-
produktiv ware. In diesem Zusammenhang soll auch eine Skizzierung von rdumlichen Erweiterungen
bestehender zentraler Versorgungsbereiche erfolgen. Im Vorfeld der eigentlichen Bauleitplanung im
Fall eines konkreten Planvorhabens dienen derartige Abgrenzungen der Kennzeichnung von Flachen,
fur deren Nutzung flr Erweiterungsinvestitionen in einen zentralen Versorgungsbereich ein Regionaler

Konsens weitgehend vorausgesetzt werden darf.

In Abstimmung mit den Fachabteilungen der Kommunen wurden vorhandene Einzelhandelsschwer-
punkte erfasst und klassifiziert. In einigen Fallen begriindete dabei nicht der vorgefundene Besatz
allein die Einstufung eines Standortbereiches in eine Kategorie, stattdessen gaben oftmals auch histo-
rische Abgrenzungen oder stadtentwicklungspolitische Zielsetzungen den Ausschlag. So liegen An-
spruch (z.B. Stadtbezirkszentrum) und Realitdt (schwacher Einzelhandelsbesatz) bisweilen recht weit

auseinander.

Dennoch wurde die von den Stadten gewlinschte Abgrenzung im Zweifel ibernommen. So konnte fur
einige Nebenzentren festgestellt werden, dass nicht alle fiir eine entsprechende Einstufung eigentlich

erforderlichen Einzelhandelsfunktionen erfiillt werden.

Herausbildung regional bedeutsamer Kompetenzschwerpunkte

Das Ostliche Ruhrgebiet hat eine hohere Einwohnerzahl als die Stadt Hamburg, ist aber ein polyzentri-
scher Raum ohne deutlich dominierendes Zentrum. Die Stédte stehen in hohem MaBe miteinander im
Wettbewerb und miissen sich zusatzlich gegeniiber benachbarten Zentren wie Essen, Minster und
Oberhausen (,CentrO*“) behaupten. Deshalb ist zwar grundsatzlich eine raumliche Aufgabenteilung zur
sFlachendeckung® erforderlich, andererseits missen an geeigneten Standorten auch Uberregional

bedeutsame Angebotsschwerpunkte vorhanden sein.

~GroBstadttypische® zentrenrelevante Angebote sollen auch weiterhin in den Kernbereichen der In-

nenstadte konzentriert werden. Zu diesen Angeboten zahlen insbesondere auch Einkaufszentren, Kauf-
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und Warenhauser und groBflachige Filialisten der Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe, Sport und
Unterhaltungselektronik. Hinzu muss ein vielféltiges und kompetentes Spektrum an inhabergefihrten
Fachgeschaften treten. Dabei geht es ausdriicklich auch um Anbieter mit mittlerem und gehobenem

Angebotsniveau, verbunden mit einem hohen MaB an Kundenorientierung und Servicequalitat.

Im Gegensatz dazu diirfen regional bedeutsame Standorte ohne nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
te Sortimentsschwerpunkte bzw. entsprechende Randsortimente grundséatzlich dort entstehen oder
ausgebaut werden, wo die Rahmenbedingungen zur Abdeckung eines regionalen Einzugsgebietes aus
Betreibersicht gegeben sind. So sollen insbesondere Standorte fiir Mobel- und Einrichtungshauser,
Baumarkte und Gartencenter unter klar definierten Voraussetzungen auch dann ausgebaut werden

diirfen, wenn sie bereits hohe Kaufkraftbindung erzielen.

Integration marktféahiger Nahversorgungsstrukturen

Nahversorgung ist zunachst kein Gegenstand eines regionalen Einzelhandelskonzeptes. Hauptgrund
dafiir ist die in der Regel fehlende Betroffenheit von Nachbarstadten durch entsprechende Planvorha-
ben. Dass das Thema dennoch auf regionaler Ebene aufgegriffen wurde, hat verschiedene Griinde:

. Fast alle Kommunen registrieren weiterhin zahlreiche Anfragen zur Erweiterung, Verlagerung

oder Neuansiedlung von Lebensmittel-Discountern und sehen sich mit vergleichbaren Fragestel-
lungen konfrontiert. Von daher bietet sich eine zentrale Klérung wichtiger Punkte an.

. In einigen Fallen werden Planvorhaben in der Nahe zur Grenze von Nachbarstadten negative
Auswirkungen auf die dortige Nahversorgung bzw. die Chancen ihrer Stérkung unterstellt.

. Auch wenn jeder Einzelfall - zumal oft unterhalb der ,,GroBflachigkeit® - flr sich betrachtet nicht
als zentrenschadigend oder problematisch fiir die wohnortnahe Versorgung einzustufen ist, er-
reicht die Summe der parallel zu diskutierenden Einzelfélle durchaus eine strategische Dimensi-
on.

Dabei gilt ein besonderes Augenmerk den Stadtteilen und Teilrdumen, in denen lediglich kleinteilige

und vielfach raumlich beengte Anbieter vorhanden sind, die marktseitig unter hohem Veranderungs-

druck stehen. Ziel muss es sein, hier eine Anpassung der Strukturen an aktuelle Standorterfordernisse
zu ermoglichen, ohne die Nahversorgungsfunktion zu verlieren. Moglicherweise missen Standorte der

Grundversorgung innerhalb eines stadtebaulich verdichteten Umfeldes verlagert werden.

Fir nicht (mehr) versorgte Teilrdume konnen zwar auf Ebene eines REHK keine individuellen Losungen
gefunden werden, allerdings kann durch die Verstandigung (iber hoherrangige Standorte mit Nahver-
sorgungsrelevanz (Haupt- und Nebenzentren sowie Standorte solitédrer SB-Warenh&user und Verbrau-
chermaérkte) durchaus auch Einfluss auf die Marktchancen kleinerer, auch innovativer Nahversor-

gungskonzepte genommen werden.
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Uber das REHK soll deswegen erreicht werden, dass eine moglichst weitgehend abgestimmte Vorstel-
lung davon besteht, welche Kriterien ein der Nahversorgung dienendes Planvorhaben erfiillen sollte.
Wichtiger Bestandteil davon ist ein Anforderungsraster an Neuplanungen oder Verlagerungen von
Supermarkten, Discountern und Getrankemarkten, das sowohl deren Nahversorgungsfunktion beriick-

sichtigt als auch den Standortanforderungen der Betreiber entgegenkommt.

4.2.1 Regionales Zentrensystem

Wie zuvor erldutert (Kap. 2.1) werden die meisten Kommunen im Untersuchungsraum im LEP NRW
1995 als Mittelzentren eingestuft. Lediglich Dortmund, Bochum und Hagen sind Oberzentren, wegen
ihrer geringen Einwohnerzahlen gelten hingegen nur Bénen, Frondenberg und Holzwickede als Grund-

zentren.

Aufgrund ihrer raumlichen Nahe zueinander und der sich daraus ergebenden Verflechtungsbeziehun-
gen im Ballungskern und in der Ballungsrandzone der Europdischen Metropolregion Rhein-Ruhr errei-
chen nicht alle Innenstadte und Nebenzentren fir den Bereich des Einzelhandels die fir sie von der
Landesplanung vorgesehene Bedeutung. Insbesondere die Zuordnung von Verflechtungsbereichen i.S.
des Kongruenzgebotes der Raumordnung ist vielfach nicht méglich und wiirde kaum der Realitédt des
Konsumentenverhaltens entsprechen. Entsprechend ergeben sich ,Verzerrungen® der idealtypischen
Zentralitdtswerte fiir Ober-, Mittel- und Grundzentren durch regional bedeutsame Einzelanbieter und

Fachmarktstandorte.

Vor diesem Hintergrund sollte ein regionales Zentrensystem in Teilen unabhangig von kommunalen
Grenzen gesehen werden. Die Rechtfertigung einer Hierarchie darf sich nicht allein aus der Einwohner-
zahl ergeben, sondern sollte auch die tatsdchliche oder potenzielle Bedeutung eines Standortes be-

rucksichtigen.

Wichtigster MaBstab sollte aber die Eignung jedes Zentrums fiir funktionale Vielfalt und angemessene
Versorgungsqualitat bleiben. Stadtebauliche Integration und verkehrliche Erreichbarkeit bleiben we-

sentliche Merkmale dieses Grundsatzes.

Das REHK schlagt daher ein regionales Zentrenkonzept vor, das aus einem dreistufigen System von
»Zentralen Versorgungsbereichen® und ,regional bedeutsamen Erganzungsstandorten® besteht.
Selbstverstandlich ergeben sich unterhalb dieses Netzes der aus regionaler Sicht wichtigsten Einzel-
handelsschwerpunkte zahlreiche weitere Standorte, die als integrierte Stadtteilzentren fir Einzelhan-
delsnutzungen privilegiert werden sollen oder als sonstige Standorte mit groBflachigem Einzelhandel

uber die Bauleitplanung gesteuert werden (sollten). Diese Standorte werden mangels (berortlicher

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 46



UNTERNEHMENSBERATUNG

Bedeutung nicht im Rahmen des REHK zu steuern sein. Dennoch ist eine grundsatzliche Verstandigung

Uber die Beurteilung groB3flachiger Planvorhaben auch fir sie anzustreben.

Als ,zentrale Versorgungsbereiche“ konnen nach der aktuellen Rechtsprechung grundsatzlich angese-

29
hen werden:

. Innenstadtzentren, die einen groBeren Einzugsbereich, in der Regel das gesamte Stadtgebiet
und ggf. sogar darlber hinaus ein weiteres Umland, versorgen und in denen regelmaBig ein brei-

tes Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.

. Nebenzentren, die einen mittleren Einzugsbereich, zumeist bestimmte Bezirke groBerer Stadte,
versorgen und in denen regelmaBig ein zumindest breiteres Spektrum von Waren fiir den mittel-

und kurzfristigen, ggf. auch den langfristigen Bedarf angeboten wird.

. Grund- und Nahversorgungszentren, die einen kleineren Einzugsbereich, in der Regel nur be-
stimmte Quartiere groBerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte versorgen und in denen regel-
maBig vorwiegend Waren fur den kurzfristigen Bedarf und ggf. auch fir Teilbereiche des mittel-

fristigen Bedarfs angeboten werden.

Zusatzlich werden fir die Einstufung nach dem REHK weitere Kriterien vorgeschlagen:

o Die Abgrenzung ergibt sich regelmaBig aus den historisch gewachsenen Innenstadt- oder Orts-
kernstrukturen.
. Der Kernbereich ist als FuBgéngerzone oder verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut bzw. bietet

durch attraktive Gestaltung hohe Aufenthaltsqualitat.

. In den Erdgeschossen findet sich ein verdichteter Besatz an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Gastronomienutzungen. Hinzu kommen Kultur- und Freizeitangebote und 6ffentliche Einrichtun-
gen.

. Stadtebaulich integrierte Einkaufszentren kdnnen Teil eines zentralen Versorgungsbereiches

sein, definieren ihn aber in keinem Fall allein.

. Im Flachennutzungsplan sind zentrale Versorgungsbereiche als Kern- oder Mischgebiete ausge-
wiesen, wobei Teilbereiche oder Erweiterungsflachen zur Steuerung groBflachiger Einzelhan-

delsbetriebe eine Ausweisung als Sondergebiete erforderlich machen kénnen.

. Die Erreichbarkeit ist durch weitrdumige Ausschilderung, 6ffentliche Parkierungsanlagen und

gute OPNV-Anbindung auch fiir auswartige Kunden und Besucher gewihrleistet.

Auf dieser Basis erfolgte die Einstufung der regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereiche in

das dreistufige System und die Abgrenzung der regional bedeutsamen Erganzungsstandorte nach den

nachfolgend dargestellten Kriterien:

29
Vgl. Urteil des OVG NRW vom 11. Dezember 2006 (Az. 7 A 964 /05)
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Tab. 8:

Kategorie
A-Zentrum

B-Zentrum

C-Zentrum

Ergédnzungs-
standort
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Zentrenkategorien fiir den Untersuchungsraum und Einstufungskriterien

Bedeutung

Regionale Ausstrahlung

Uberértliche Ausstrah-
lung

Lokale Ausstrahlung

Regionale oder tUberortli-
che Ausstrahlung

Quelle: ejgene Darstellung

Angebots-
schwerpunkt

Zentrenrelevante
Sortimente
Mehrere Kauf-
/Warenhauser

(> 3.000 m2 VKF)
GroBes Integriertes
Einkaufszentrum

(> 10.000 m2 VKF)
Fachgeschéfte fiir
gehobenen Bedarf
umfangreiche Kulturan-
gebote

Nah- und zentrenrele-
vante Sortimente
Kauf-/Warenhaus

Kleineres Einkaufszent-
rum/Galerie (bis
10.000 m2 VKF)
Fachgeschéafte fur
mittleren Bedarf

Nahversorgungsrelevan-

te Sortimente

Verbraucher-/ Super-
markt/ Drogeriemarkt

Fachgeschafte fir
einfachen Bedarf

Mobel / Einrichtung
Baumarkt / Garten
SB-Warenhaus
Fachmarkte

Verkaufsflache
im zentralen Versor-
gungsbereich

>50.000 m2
(>40.000 m2
in Betrieben > 500 m?)

>20.000 m2
(> 10.000 m2
in Betrieben > 500 m?)

> 10.000 m2
(> 5.000 m2
in Betrieben > 500 m?)

>20.000 m2
(> 10.000 m2
in Betrieben > 500 m?)

typische Merkmale

= ausgedehnte FuBgan-
gerzone

= sehr hohe Passanten-
frequenz in der A-Lage
(>5.000/Std.)

= mehrere Parkhduser
und Parkleitsystem

= Erreichbarkeit mit
Schienenverkehr (DB,
Regionalbahn, U-/S-
Bahn)

= Kleine FuBgangerzone

= hohe Passantenfre-
quenz in der A-Lage
(> 2.000/Std.)

= zentrale Parkangebote

= Erreichbarkeit mit Bahn
und Bus

= Geschlossener Ge-
schaftsbesatz

= Geringe Passantenfre-
quenz / keine A-Lage

= Dezentrale Parkmog-
lichkeiten

= Erreichbarkeit mit Bus
= Stadtebaulich nicht
integrierter Standort

= sehr gute Pkw-
Erreichbarkeit

= attraktive Parkmdglich-
keiten
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In der Praxis lassen sich diese idealtypischen Kriterien nicht immer uneingeschrankt nachweisen, sie
sollten aber im Wesentlichen erfillt sein. Nicht fur alle Stadte liegen vollstandige Verkaufsflachenan-
gaben vor. Fir die groBeren Betriebe mit mindestens 500 m? VKF liegt hingegen eine aktuelle Ge-
samtibersicht vor, die eine hinreichende Vergleichbarkeit gewahrleistet. In einigen Fallen ist die
raumliche Abgrenzung des ,Hauptgeschéftsbereiches®, der City bzw. des hier relevanten zentralen
Versorgungsbereiches nicht eindeutig. Trotz dieser Einschrankungen kdnnen die verfiigbaren Informa-
tionen in Verbindung mit den Kriterien ,Angebotsschwerpunkt®, ,,Bedeutung® und anderen ,typischen

Merkmalen® zur Einordnung des Standortes in das regionale Zentrennetz dienen.

Tab. 9: Einstufung der vorhandenen Einzelhandelsschwerpunkte (A- und B-Zentren)
Verkaufsfliche — w g

A-Zentren Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m?) 2@ g2 Anmerkung

Dortmund City 191.000 /149.000 + + + EKZ 3do geplant

Bochum City 94.000 / 55.000 + + +

Hagen City -/43.000 + + +

Hamm City 79.000 / 46.000 + + o ,Stadtumbau“Bahnhofsquartier
Verkaufsfliche — w g

B-Zentren Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m?) 2 g2 Anmerkung

Bochum Wattenscheid 25.000 / 16.000 + o o ,Gertrudis-Center neu eroffnet

Castrop-Rauxel Innenstadt -/15.000 o + +

Datteln Innenstadt -/16.000 + + o

Dortmund Hombruch 25.000 / 19.000 + + +

Hattingen Innenstadt 24.000 / 13.000 + + + EKZ ,Reschop-Carrée“ geplant

Herne Innenstadt 50.000 / 27.000 + + +

Kamen Innenstadt 32.000 / 10.000 + + +

Liinen Innenstadt 31.000 / 22.000 + + +

Schwerte Innenstadt 18.000 / 4.000 o o + EKZBahnhofsvorplatz geplant

Unna Innenstadt 27.000 / 10.000 + + +

Werl Innenstadt 23.000 / 16.000 + + + Erweiterung EKZ Kaufland geplant

Werne Innenstadt 17.000 / 5.000 + + +

Witten Innenstadt -/17.000 o + + EKZ,Stadtgalerie”geplant

Erlauterung: Bed. - Kriterium ,,Bedeutung® (Ausstrahlung)

Ang. - Kriterium ,Angebotsschwerpunkt®
Typ. - Kriterium ,,typische Merkmale*

+ voll erfullt
o nicht oder eingeschrankt erfiillt

Quelle: ejgene Darstellung

Eine City der Kategorie A verfiigt Uber ein gebiindeltes Angebotsspektrum im Einzelhandel, das ein
weit Uber die eigenen Stadtgrenzen hinausreichendes Marktgebiet versorgt. Die innenstadttypischen

Sortimente sind breit und tief gegliedert, der Branchenmix umfasst alle Bedarfsbereiche. Es gibt
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ausgedehnte Einkaufslagen mit unterschiedlichen Angebotsqualitaten. Die BetriebsgroBenstruktur ist
ausgewogen und schlieft alle wichtigen GroBbetriebsformen wie Kauf- und Warenh&user, Galerien und
Passagen sowie Fachmarkte ein. Spezialisierte Geschaftsviertel mit unterschiedlicher Zielgruppenori-
entierung sowie Geschéftsbereiche mit zunehmendem Gewicht discountorientierter Anbieter erganzen
die Einkaufslagen mit den hochsten Passantenfrequenzen und dichtem Geschaftsbesatz. Die regional
bedeutsame ,,A-Zentren® lassen sich relativ eindeutig bestimmen. Abgesehen von Hamm handelt es
sich um die Citys von Oberzentren. Dortmund erreicht mit weitem Abstand und auch ohne das Plan-
vorhaben ,,3do“ die groBte regionale Ausstrahlung, dahinter folgen Bochum, Hagen und Hamm etwa
gleichauf. Auch ein B-Zentrum hat regelmaBig noch eine Uberdrtliche Ausstrahlung, allerdings liegt der
Schwerpunkt nicht nur auf zentrenrelevanten Angeboten, sondern auch auf nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Als B-Zentren wurden i.d. Regel die Innenstédte der groBeren Mittelzentren der Region
eingestuft, hinzu kommen aber das Bochumer Stadtbezirkszentrum Wattenscheid und das Dortmunder

Stadtbezirkszentrum Hombruch.

Die Abbildung vermittelt einen Eindruck von der rdumlichen Verteilung der als regional bedeutsam

eingestuften zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

Karte 9: Regional bedeutsame Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
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Quelle: ejgene Darstellung
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Nachfolgend sollen die groBten regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereiche zusatzlich tber
ein Standortprofil illustriert werden, darunter die A-Zentren Dortmund, Bochum, Hagen und Hamm
sowie das mit Abstand groBte B-Zentrum Herne. AnschlieBend erfolgt eine kartographische Ubersicht
der vorgeschlagenen raumlichen Abgrenzungen fiir die weiteren B-Zentren im Untersuchungsraum.
Eine kartographische Abgrenzung aller C-Zentren ist ebenfalls erfolgt und steht dem Arbeitskreis REHK

zur Verfligung. Auf ihre Wiedergabe im Untersuchungsbericht wurde aber aus Platzgrinden verzichtet.
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Standortprofil City Dortmund (regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich)

Kriterium Beschreibung

Struktur / ErschlieBung e Raumlich wird der stadtebaulich hoch verdichtete zentrale Versorgungsbe-
reich der City Dortmund durch die ringférmig um die ,Walle“ verlaufende
HauptverkehrsstraBe B 54 abgegrenzt.

o Die VerkehrserschlieBung fiir Pkw erfolgt (iber ein ausgepragtes Ring-
/Radialsystem, das tUber meist doppelspurig ausgebaute HauptstraBen auch
Anschluss an das Autobahnnetz bietet. Uber den Dortmunder Hauptbahnhof
am Nordrand der City und mehrere U-Bahn-Haltepunkte innerhalb ist der
zentrale Versorgungsbereich auch per OPNV hervorragend erreichbar.

Einzelhandelssituation e Haupteinkaufslage ist die FuBgadngerzone im Bereich Westenhell-
weg/Ostenhellweg, erganzt um weitere Schwerpunkte in den Bereichen
BriickstraBe (,Szene*), Hansaplatz und KampstraBe.

o Der Westenhellweg gilt im Abschnitt zwischen KleppingstraBe und Petergas-
se als eine der stérksten Einzelhandelslagen in Nordrhein-Westfalen und wird
dies voraussichtlich auch bleiben, da nach wie vor hohe Nachfrage von Filia-
listen zu verzeichnen ist. Wichtigste Betriebe sind die Warenhduser KAR-
STADT (mit drei Standorten), KAUFHOF, die Textilkaufhduser C & A, BO-
ECKER, P & C, APPELRATH & CUPPER, WEHMEYER und ZARA, die Elektro/-
nikanbieter SATURN, BERLET und CONRAD sowie die MAYER’sche Buch-
handlung.

e Die Vielfalt und Leistungsfahigkeit zahlreicher kleinerer Fachgeschéfte wird
durch die ,,Dortmunder Qualitatsroute“ mit tber 50 Mitgliedsbetrieben un-
terstrichen.

e Im bundesweiten Innenstadtvergleich (nach Lihrmann) sind die Branchen
Textil, Schuhe, Parflimerie, Schmuck und Telekommunikation liberdurch-
schnittlich vertreten, Lebensmittel und Optik liegen hingegen unter dem
Durchschnitt.

e Wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung der City wird die Realisierung des
Planvorhabens ,,3do“ mit rd. 36.000 m? zusétzlichen Einzelhandels-
Verkaufsflachen haben (vgl. Kap. 6.2).

Verkaufsflache
(in Betrieben ab 500 m?)

149.300 m?

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

10% H
0%

O Nahrungs- und Genussmittel
O Textil/Schuhe

O Warenhduser

O Elektro /-nik

@ Bau/Garten

[l M&bel/Einrichtung

O sonstige
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Standortprofil Bochum (regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich)

Kriterium
Struktur / ErschlieBung

Einzelhandelssituation

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

0%

Verkaufsflache
(in Betrieben ab 500 m?)

55.100 m?

O Nahrungs- und Genussmittel
O Textil/Schuhe

O Warenhduser

O Elektro /-nik

O Bau/Garten

E Mébel/Einrichtung

O sonstige

Beschreibung

Innerhalb des Bochumer Gleisdreiecks als auBerer Abgrenzung der Innen-
stadt wird der zentrale Versorgungsbereich der City zunachst von den ,Rin-
gen“ (B 226/B51) grob vorgepragt, meist aber noch etwas enger vorge-
schlagen. Lediglich in sudlicher Richtung entlang der ViktoriastraBe geht er
Uber den Sidring hinaus.

Die VerkehrserschlieBung fiir Pkw erfolgt tiber ein ausgepragtes Ring-
/Radialsystem, das insbesondere Uber die doppelspurig ausgebauten Haupt-
straBe B 51 (Herner StraBe) an die A 40 angebunden ist, die die Bochumer
Innenstadt im Norden passiert. Uber den Bochumer Hauptbahnhof im Siidos-
ten der City und mehrere StraBenbahn-Haltepunkte innerhalb ist der zentrale
Versorgungsbereich auch per OPNV hervorragend erreichbar.

Haupteinkaufslage ist die KortumstraBe, erganzt um das Einkaufszentrum
Drehscheibe / City-Point.

Die KortumstraBe gilt im Abschnitt zwischen HuestraBe und Drehschei-
be/City-Point als 1-A-Lage, die allerdings als fir die ein Oberzentrum relativ
schwach eingestuft werden muss.

Wichtigste Betriebe sind die Textilkaufhduser BALTZ, SINN LEFFERS, C & A
und WEHMEYER, das Sporthaus EXPERTS und die MAYER’sche Buchhand-
lung.

Im bundesweiten Innenstadtvergleich (nach Lihrmann) sind die Branchen
Textil, Sport, Drogerie, Parfiimerie und Telekommunikation {iberdurchschnitt-
lich vertreten, Schuhe liegen hingegen unter dem Durchschnitt.

Die Bochumer City steht vor allem mit dem deutlich stérker in die Region
ausstrahlenden Ruhrpark im Osten der Stadt Bochum im Wettbewerb.
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Standortprofil Hagen (regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich)

Kriterium Beschreibung

Struktur / ErschlieBung e Die Hagener City liegt zwischen der Volme im Norden und der B 7 im Stden,
der zentrale Versorgungsbereich wird jedoch deutlich enger abzugrenzen
sein und erstreckt sich im Wesentlichen auf beiden Seiten der Elberfelder
StraBe / MittelstraBe und in den Bereich BahnhofstraBe.

o Die VerkehrserschlieBung fiir Pkw erfolgt hauptséachlich tber die A 46, als
Zubringer der A 45, aus Norden uber die B 54 (Eckeseyer StraBe / Marki-
scher Ring), die KérnerstraBe sowie liber die stdlich tangierende B 7. Auto-
bahnanschluss an die A 1 besteht ebenfalls tber die B 54. Hinzu kommt der
Hauptbahnhof im Osten der City mit S-Bahn-Verbindungen in die Region.

Einzelhandelssituation

Haupteinkaufslage ist die FuBgéngerzone im Bereich Elberfelder StraBe, hin-
zu kommt seit wenigen Jahren die ,,Volme-Galerie“ als innerstadtisches Ein-
kaufszentrum.

Die Elberfelder StraBe gilt im Abschnitt zwischen MarienstraBe und Spinn-
gasse als 1-A-Lage. Nach einer schwierigen Phase nach Er6ffnung der Volme-
Galerie wirkt sich zunehmend die verbesserte Ausstrahlung in die Region
aus. Die erhofften Synergieeffekte stellen sich vor allem im Nahbereich ein.

Wichtigste Betriebe sind die Warenhduser KAUFHOF (mit zwei Standorten)
und MULTISTORE, die Textilkaufhduser SINN LEFFERS, C & A und P & C, so-
wie in der Volme-Galerie H & M, WEHMEYER und der Elektro/-nikanbieter
SATURN.

Im bundesweiten Innenstadtvergleich (nach Lihrmann) ist vor allem die
Branche Textil iberdurchschnittlich vertreten, Schuhe, Biicher, Optik und
Schmuck liegen hingegen leicht unter dem Durchschnitt.

Einfluss auf die Entwicklung der City werden voraussichtlich die Vorgaben
des gegenwartig erarbeiteten Masterplanes Einzelhandel haben.

Verkaufsflache
(in Betrieben ab 500 m?)

44.600 m?

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%
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20%

10%

0%

O Nahrungs- und Genussmittel
O Textil/Schuhe

O Warenhduser

O Elektro /-nik

O Bau/Garten

H Mébel/Einrichtung

O sonstige
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Standortprofil Hamm (regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich)

Kriterium
Struktur / ErschlieBung

Einzelhandelssituation

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

0%

Verkaufsflache
(in Betrieben ab 500 m?)

45.600 m?

—

O Nahrungs- und Genussmittel
O Textil/Schuhe

O Warenh&user

O Elektro /-nik

O Bau/Garten

B Mdbel/Einrichtung

O sonstige

Beschreibung

Die Hammer City lasst sich grob durch das RingstraBensystem aus Adenau-
erallee im Norden, die Bahnlinie im Westen und den Siidring/Ostring ab-
grenzen.

Die VerkehrserschlieBung fiir Pkw erfolgt durch die Hauptachsen Miinster-
straBe (B 61/63 im Norden), Dortmunder StraBe / HafenstraBe bzw. Wil-
helmstraBe (im Westen), GoethestraBe/AlleestraBe bzw. Werler StraBe (im
Slden) und Ostenallee (im Osten). Autobahnanschluss besteht im Westen an
die A 1 und im Siiden an die A 2. Der Hauptbahnhof mit angrenzendem ZOB
verbindet Hamm-Mitte mit der Region und den Stadtteilen.

Haupteinkaufslage ist neben dem Allee-Center die FuBgéngerzone im Bereich
WeststraBe und BahnhofstraBe.

Die WeststraBe kann allenfalls im Bereich zwischen Westentor und Stern-
straBe als 1-A-Lage bezeichnet werden, die jedoch deutliche Frequenzprob-
leme und Strukturprobleme aufweist. Die BahnhofstraBe leidet unter dem
bereits seit langerer Zeit leer stehenden ehemaligen Warenhaus Horten am
Bahnhofsplatz. Das Bahnhofsquartier wird nun aber im Rahmen des Pro-
gramms Stadtumbau West als Ganzes neu strukturiert und aufgewertet.

Wichtigste Betriebe sind die Warenhduser KAUFHOF und TER VEEN, die Tex-
tilkaufhiuser C & A und GRUTER & SCHIMPF sowie im Allee-Center das SB-
Warenhaus REAL, der Elektro-/nikanbieter SATURN und die Textilhduser
P& CundH & M.

Im bundesweiten Innenstadtvergleich (nach Liihrmann) sind die Branchen
Lebensmittel, Textil und Telekommunikation Gberdurchschnittlich vertreten,
Schuhe, Biicher und Schmuck liegen hingegen leicht unter dem Durch-
schnitt.

Wesentlichen Einfluss auf die Entwicklung der City wird die Neustrukturie-
rung des Bahnhofsquartiers haben, das jedoch nicht mehr die friihere Bedeu-
tung als Einzelhandelsstandort erreichen diirfte.
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Standortprofil Herne (regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich)

Kriterium
Struktur / ErschlieBung

Einzelhandelssituation

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

0%

Verkaufsflache
(in Betrieben ab 500 m?)

27.500 m?

O Nahrungs- und Genussmittel
O Textil/Schuhe

O Warenhé&user

O Elektro /-nik

@ Bau/Garten

E Mdbel/Einrichtung

O sonstige

Beschreibung

Die Herner Innenstadt wird im Norden durch die Bahnlinie, im Siiden durch
die Holsterhauser StraBe und im Westen durch den Westring begrenzt. Der
zentrale Versorgungsbereich ist jedoch enger zu fassen: Im Wesentlichen
wird er durch den Bereich um die BahnhofstraBe bestimmt - westlich bis et-
wa Friedrich-Ebert-Platz und Bahnhof, dstlich einschlieBlich des Neumarktes.

Die VerkehrserschlieBung fiir Pkw erfolgt in erster Linie liber den Westring
und die Holsterhauser StraBe, die Anbindung an die A 42 und A 43 ist dar-
liber ebenfalls gegeben. Herne ist (iber den Bahnhof nicht nur an das regio-
nale Schienennetz angebunden, sondern verfiigt auch tber zwei U-Bahn-
Haltepunkte innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, der damit auch
per OPNV sehr gut erreichbar ist.

Haupteinkaufslage ist die FuBgangerzone in der BahnhofstraBe, eine der
langsten in Deutschland. Sie wird erganzt um das Einkaufszentrum City-
Center im sidlichen Teil. Zwischen 1999 und 2003 wurde die FuBgangerzo-
ne durch bauliche MaBnahmen (u.a. StraBenbeleuchtung) aufgewertet.

Die BahnhofstraBe kann im Abschnitt zwischen Stadtgalerie und Behrens-
straBe als 1-A-Lage eingestuft werden.

Wichtigste Betriebe sind das Warenhaus HERTIE, dig Textilkaufhduser C & A,
SINN LEFFERS und MODA PARK, das Mobelhaus HOCKER sowie die
Verbrauchermarkte NEUKAUF und EXTRA.

Im bundesweiten Innenstadtvergleich (nach Lihrmann) ist vor allem die
Branche Lebensmittel Gberdurchschnittlich vertreten, alle anderen liegen an-
nahernd im Durchschnitt. Eine deutliche Schwéche besteht im Bereich
Elektro/-nik
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Raumliche Abgrenzung weiterer regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereiche
(B-Zentren)

Bochum-Wattenscheid

Castrop-Rauxel

qusen hiks |y
LT Kaufland| £

Datteln
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-Hombruch

Dortmund

Hattingen

Kamen
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Liinen

Schwerte

Unna
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Werl

Werne

4 Einkaufszentrui
Groblinghoff

Witten

Als C-Zentren wurden zundchst die zentralen Versorgungsbereiche von Bergkamen, Bonen, Fronden-

berg, Herdecke, Holzwickede, Selm, Waltrop und Wetter eingestuft. Bergkamen ware aufgrund der
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Dimension der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen als mogliches B-Zentrum einzustufen, gabe es
nicht die uniberwindbare Zweiteilung der Stadtmitte. Weiterhin sind die Stadtbezirkszentren von
Bochum, Dortmund, Hagen sowie einige relativ starke Nebenzentren der Region (Castrop-Rauxel-
Habinghorst, Hamm-Bockum-Hovel, Hamm-Heessen, Hamm-Werries, Herne-Wanne und Linen-

Brambauer in diese Kategorie eingestuft worden.

Tab. 10: Einstufung der vorhandenen Einzelhandelsschwerpunkte (C- Zentren)
Verkaufsfliche - w g4

C-Zentren Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m?) @ < 2 Anmerkung

Bergkamen Stadtmitte West/Ost 28.000 / 22.000 + o o geteilte Stadtmitte

Bochum Querenburg 10.000 / 7.000 + + + Einkaufszentrum

Bochum Linden 13.000 / 8.000 + o +

Bochum Langendreer Bahnhof 6.000/1.000 o o +

Bochum Gerthe 4.000/1.000 o o +

Bonen Mitte 11.000 / 8.000 + + + Umbau Bahnhofsplatz

Castrop-Rauxel Habinghorst -/6.000 + + + imVerbund mit FMZ SiemensstraBe

Dortmund Aplerbeck 21.000 / 8.000 + + + Nahe zu,Rodenberg-Center”

Dortmund Brackel 9.000 / 4.000 + + +

Dortmund Eving 11.000 / 9.000 + + + ,Neue Evinger Mitte“/SATURN

Dortmund Horde 11.000/ 4.000 + + +

Dortmund Huckarde 6.000 /1.000

Dortmund Litgendortmund 8.000 / 5.000 + + + Nahe zuInduPark / Ruhrpark

Dortmund Mengede 40.000/ 10.000 + + +

Dortmund Scharnhorst 5.000 / 4.000 o +

Frondenberg Mitte -/2.000 o + + Nahezu Menden

Hagen Haspe -/ 6.000 + o+

Hagen Hohenlimburg -/1.000 + + +

Hamm Bockum-Hdovel -/4.000 + + +

Hamm Heessen -/ 10.000 + + +

Hamm Werries -/4.000 + + Erweiterung Maxi-Center geplant

Herdecke Mitte 13.000 / 7.000 + + + EKZ,Westfalia-Surge® geplant

Herne Wanne 16.000 / 6.000 + + +

Holzwickede Mitte -/4.000 + + +

Liinen Brambauer 15.000 / 3.000 + + +

Selm Mitte 24.000 / 5.000 + + o geteilte Stadtmitte

Waltrop Mitte 17.000 / 5.000 + + +

Wetter Mitte (Alt-Wetter) 5.000 / 1.000 + o + Bahnhofsprojekt geplant

Erlduterung:

Bed. - Kriterium ,,Bedeutung® (Ausstrahlung)
Ang. - Kriterium ,,Angebotsschwerpunkt®
Typ. - Kriterium ,,typische Merkmale*

+ voll erfillt

o nicht oder eingeschrankt erfiillt

Quelle: ejgene Darstellung
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(Teil)regional bedeutsame Ergédnzungsstandorte fiir Mobel /Einrichtung und Baumarkt/Garten
Die meisten (teil)regional bedeutsamen Erganzungsstandorte ergeben sich aus dem vorhandenen
Bestand. Lediglich in Hamm-Rhynern wird ein zuséatzlicher Potenzialstandort mit Schwerpunkt Mébel /

Einrichtung vorgeschlagen.

Ein Ausbau zentren- oder nahversorgungsrelevanter Sortimente soll an (teil)regional bedeutsamen
Ergénzungsstandorten grundsatzlich nicht erfolgen. Wie im Kap. 5.3.2 (Betriebsformspezifische Prif-

schemata) prézisiert, soll fir vorhandene Standorte lediglich Bestandsschutz gelten.

Tab. 11: (Teil-)regional bedeutsame Erganzungsstandorte

Schwerpunkt Verkaufsfliche - o &

Mobel / Einrichtung Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m2) @ <2 Anmerkung
Bochum Wittener StraBe 27.000 / 27.000 + + + Hardeck

Hamm Rhynern (bisher kein Anbieter) () () () Potenzialstandort
Kamen Kamen Karrée -/23.000 + + + wu.a. lIKEA

Unna FeldstraBe -/55.000 + + + wu.a. Zurbriiggen
Werl Bilderich -/48.000 + + + Turflon

Witten BrauckstraBe -/40.000 + + + Ostermann
Schwerpunkt Verkaufsfliche — w g4

Baumarkt / Garten Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m?2) 2 &2 Anmerkung
Dortmund BornstraBe 69.000 / 64.000 o + + Zielkonzeptim Masterplan
Hagen Eckeseyer StraBe -/27.000 + + + Bauhaus, Max Bahr
Erlduterung: Bed. - Kriterium ,,Bedeutung® (Ausstrahlung)

Ang. - Kriterium ,,Angebotsschwerpunkt
Typ. - Kriterium ,,typische Merkmale*

+ voll erfiillt
o nicht oder eingeschrénkt erfillt

Quelle: ejgene Darstellung

Sonstige (teil)regional bedeutsame Einzelhandelsstandorte

Einige im Untersuchungsraum vorhandene Einzelhandelsschwerpunkte befinden sich an nicht integ-
rierten Standorten und erreichen aufgrund ihrer Dimension und ihrer Lagegunst fir Pkw-Kunden
ebenfalls (teil)regionale Bedeutung. Meist werden sie von SB-Warenh&dusern und/oder groBflachigen

Fachmarkten gepragt, beim Bochumer Ruhrpark handelt es sich um ein Einkaufszentrum.

Ein weiterer Ausbau der Verkaufsflachen soll an diesen Standorten grundsatzlich nicht erfolgen. Das

gilt insbesondere fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (vgl. Kap. 5.3.2).
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Tab. 12: Sonstige (teil)regional bedeutsame Einzelhandelsstandorte

Schwerpunkt

SB-Warenhaus Verkaufsfliche -5 b a

/Fachmarkte Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m?) @ < 2 Anmerkung

Bergkamen ~Romerlager® 13.000 / 5.000 o + + kein weiterer Ausbau geplant
Bochum Hannibal -/48.000 + + + kein weiterer Ausbau geplant
Dortmund Indupark 87.000 / 80.000 + + + Zielkonzeptim Masterplan
Dortmund Aplerbeck Ost 35.000 / 33.000 + + + Zielkonzeptim Masterplan
Schwerpunkt Verkaufsfliche — w g

Einkaufszentrum Standortbezeichnung (gesamt/ab 500 m?) 2 < 2 Anmerkung

Bochum Ruhrpark 64.000 / 58.000 + + + keine Flachenerweiterung geplant
Erlauterung: Bed. - Kriterium ,,Bedeutung® (Ausstrahlung)

Ang. - Kriterium ,Angebotsschwerpunkt®
Typ. - Kriterium ,,typische Merkmale*

+ voll erfullt
o nicht oder eingeschrankt erfiillt

Quelle: ejgene Darstellung

Karte 10: (Teil)regional bedeutsame Ergéanzungsstandorte im Untersuchungsraum
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Quelle: ejgene Darstellung
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Die Karte gibt einen Uberblick iiber die als (teil)regional bedeutsam eingestuften Erganzungsstandorte.

Weitere bestehende Einzelhandelsschwerpunkte sollen im REHK nicht als (teil)regional bedeutsam

eingestuft werden.

Nicht (teil)regional bedeutsame Standorte i.S. des REHK sind demnach insbesondere

. HARDI (Bochum, IndustriestraBe)
. NOVO-Einkaufszentrum (Bochum, Hofstede)

. REAL (Bochum-Wattenscheid, OttostraB3e)

. Fachmarktzentrum SiemensstraBe (Castrop-Rauxel, Habinghorst)

. HORNBACH (Datteln, Walter-Sauer-StraBe)
. HELLWEG (Dortmund, Hanndversche StraBe)

. Gartencenter AUGSBURG (Hagen, Hohenlimburg)
. HELLWEG (Hagen, Schwerter StraBe)

. Gartencenter HESSE (Hamm, Dr.-Loeb-Caldenhofstrafe)

. OBl (Hamm-Heessen)

. OBI (Hattingen, Beuler Hohe)
. HORNBACH (Herne, Bochumer StraB3e)

. Fachmarktzentrum WilhelmstraBe (Holzwickede)

»Zollpost® (Kamen)

In den zuvor dargestellten regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereichen befindet sich etwa

ein Viertel aller Betriebe mit mind. 500 m2 Verkaufsflaiche. Hinzu kommen rd. 100 Betriebe dieser

GroBenordnung an regional bedeutsamen Erganzungsstandorten. Demnach liegen rd. zwei Drittel aller

Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt auf Textil/Schuhen bzw. nahezu alle Warenh&user in den zentra-

len Versorgungsbereichen.

Tab. 13: Anzahl Betriebe (ab 500 m2 VKF) nach Sortimentsschwerpunkt und Standorttyp

Standorttyp Lebens-
(Verkaufsflache in m?) mittel

Zentrale Versorgungsbe-

reiche 118
Regional bedeutsame

Ergdnzungsstandorte 16
Sonstige Standorte 577
Summe 711

Textil
Schuhe

111

19
85
165

Waren-
hauser

41

4
47

Elektro

14

8
20
42

Bau-
markt
Garten

22
135
160

Quelle: IHK / TradeDimensions /' Kommunen / eigene Erhebungen

Maobel
Einrich-
tung

39

22
116
177

Sonstige
40

14
43
97

gesamt

366

103
930
1.399
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Unter Bericksichtigung der jeweiligen Verkaufsflachen zeigt sich vor allem bei Mébel- und Einrich-
tungsanbietern ein sehr hoher Anteil der regional bedeutsamen Ergdnzungsstandorte. Wiederum wird
aber auch deutlich, dass zentrentypische Angebote wie Textil/Schuhe oder Warenh&user iberwiegend

in den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert sind.

Abb. 7: VKF Betriebe (ab 500 m? VKF) nach Sortimentsschwerpunkt und Standorttyp

m?2
O Zentrale Versorgungsbereiche

900.000 M
O (teil)regional bedeutsame Ergénzungsstandorte

800.000 O sonstige Standorte Il
700.000

600.000
500.000
400.000
300.000
200.000

100.002 = );'7

Quelle: IHK / TradeDimensions / Kommunen / eigene Erhebungen

Bei einer regionalen Differenzierung zeigt sich bei der nach Verkaufsflachen groten Stadt Dortmund
ein absolut und relativ hoher Anteil regional bedeutsamer Standorte. Deutlich wird aber auch das
Gewicht einzelner regional bedeutsamer Mobelstandorte in kleineren Stadten wie Kamen, Unna, Werl

und Witten.
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Abb. 8: VKF Betriebe (ab 500 m? VKF) nach Kommunen und Standorttyp
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Quelle: IHK / TradeDimensions /' Kommunen / eigene Erhebungen

4.2.2 Aktuelle Planvorhaben mit groBflachigem Einzelhandel

Das REHK sieht ausdriicklich davon ab, zuséatzliche Verkaufsflachenpotenziale aus allgemeinen Wachs-
tumsannahmen oder ,Nachholbedarf* abzuleiten - siehe dazu auch die methodische Diskussion in
Kap. 4.1. Insofern versteht sich der nachfolgende Uberblick keinesfalls als quantitative Zielvorgabe,
sondern in erster Linie als Beitrag zur Transparenz der aktuell absehbaren Veranderungen der Einzel-

handelsstruktur.

Zum Zeitpunkt der Erarbeitung dieses Berichtes wurden in der Untersuchungsregion insgesamt 54
Vorhaben mit einer potenziellen Verkaufsfliche von (zusétzlich) rd. 234.000 m2 geplant. Wirden alle
Planungen realisiert, bedeutete dies einen Anstieg der Verkaufsflachen in Betrieben mit mindestens
500 m2 um rd. 9 % gegeniber dem aktuellen Bestand auf dann rd. 2,84 Mio. m2. Als ,sicher” gilt aber

bislang lediglich ein Anstieg auf rd. 2,65 Mio. m? (+ 1,6 %).

Ein wesentlicher Teil des erwarteten Zuwachses an Verkaufsflachen konzentriert sich in Dortmund,
Hagen, Werl und Witten, wo zugleich die drei groBten Einzelvorhaben in der Region (3do, BAUHAUS,
Erweiterung TURFLON) geplant sind. Ansonsten liberwiegen Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem

und zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt.
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Tab. 14: Mégliche Verdanderung der Verkaufsflachen durch Planvorhaben
(Betriebe ab 500 m2 VKF)

Kommune »sichere” % erwarteter sonstige31 maximaler
(Verkaufsflache in m?) Bestand 2006 Planvorhaben Bestand 2010 Planvorhaben Bestand 2010
Bergkamen 81.380 - 81.380 - 81.380
Bochum 498.720 6.900 500.620 2.400 503.020
Bonen 7.550 - 7.550 1.000 8.550
Castrop-Rauxel 102.590 1.200 103.790 - 103.790
Datteln 47.510 1.270 48.780 700 49.480
Dortmund 628.490 - 628.490 41.050 669.540
Frondenberg 4.530 = 4.530 1.600 6.130
Hagen 236.440 6.850 243.290 29.000 272.290
Hamm 204.100 2.400 206.500 9.000 215.500
Hattingen 44.430 - 44.430 15.100 59.530
Herdecke 18.260 - 18.260 13.000 31.260
Herne 125.560 700 126.260 3.000 129.260
Holzwickede 14.480 800 15.280 - 15.280
Kamen 69.820 - 69.820 - 69.820
Liinen 85.380 4.000 89.380 3.050 92.430
Schwerte 53.890 - 53.890 3.000 56.890
Selm 18.020 - 18.020 - 18.020
Unna 88.820 10.340 99.160 - 99.160
Waltrop 14.360 800 15.160 - 15.160
Werl 90.480 - 90.480 25.500 115.980
Werne 36.770 - 36.770 800 37.570
Wetter 6.570 7.000 13.570 1.500 15.070
Witten 132.120 - 132.120 42.490 174.610
Untersuchungsraum 2.605.270 42.260 2.647.530 192.190 2.839.720

Quelle: IHK / TradeDimensions /' Kommunen / eigene Erhebungen

30
Als ,sicher wurde ein Planvorhaben in Abstimmung mit der jeweiligen Kommune immer dann eingestuft, wenn Planungs-

recht besteht, eine konkrete Investitionsabsicht erkennbar ist und eine ggf. erforderliche landesplanerische Abstimmung
erfolgt ist bzw. wenn das Objekt bereits im Bau ist.

31
Als ,sonstiges“ Planvorhaben gilt jede Planung, die von der jeweiligen Kommune verfolgt wird und fiir die zumindest
bereits eine Bauvoranfrage vorliegt.
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Abb. 9: Verkaufsflachenzuwachs durch Planvorhaben (ab 500 m? VKF) nach Kommunen
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Quelle: Kommunen / ejgene Erhebungen

Ein groBer Teil der zusatzlichen Verkaufsflachen liegt in zentralen Versorgungsbereichen oder deren
Erweiterung (vgl. Kap. 6.2). Meist handelt es sich um Vorhaben mit nahversorgungs- und/oder zent-
renrelevantem Sortimentsschwerpunkt, darunter insbesondere das Planvorhaben ,3do“ in Dortmund.
Erweiterungen von Mobel- oder Einrichtungsflachen werden vor allem innerhalb bestehender regional
bedeutsamer Erganzungsstandorte geplant (TURFLON, OSTERMANN), das gilt jedoch nicht fir Bau-

markte und Gartencenter.

In erheblichem Umfang sind zusatzliche nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen an ,sonstigen
Standorten® geplant. Dabei handelt es sich erfreulicherweise zum weit Uberwiegenden Teil um stadte-

baulich integrierte Lagen.
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Verkaufsflachenzuwachs durch Planvorhaben (ab 500 m2 VKF) nach Standorttyp
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Quelle: Kommunen / eigene Erhebungen

Einen Uberblick iiber die hier beriicksichtigten Planvorhaben gibt die nachfolgende Aufstellung:

Tab. 15:

Kommune

Dortmund

Werl

Witten

Hagen

Herdecke

Planvorhaben in der Untersuchungsregion (ab 5.000 m2? Verkaufsflache)

Planvorhaben

3 do
(vgl. Kap. 6.2)

TURFLON-
Erweiterung

BAUHAUS

FOC Brandt-Gelande

Westfalia-Geldande

Sortiments-
schwerpunkt

= Zentrenrelevante
Sortimente

= Freizeit/Gastronomie

= Dienstleistungen

= Mébel

= Bau- und Heimwerker
= Gartencenter
= Baustoffe

= Bekleidung

= L ebensmittel
= Bekleidung
= Elektro

Verkaufsflache
neu (Summe)

36.000 m2

21.000 m2
(gesamt 69.000 m?)

19.900 m2

13.000 m2

13.000 m2

Standort / Einstufung

= Hauptbahnhof

= Erweiterung des zentra-
len Versorgungsberei-
ches City Dortmund

Werl-Biiderich

Regional bedeutsamer
Ergénzungsstandort

SiemensstraBe (Nahe
Mdobel Ostermann)
Regional bedeutsamer
Ergénzungsstandort

Enneper StraBe (ehe-
mal. Produktionsstatte
Brandt)

kein zentraler Versor-
gungsbereich

MiihlenstraBe (ehemal.
Firma Westfalia-Surge)
Erweiterung des zentra-
len Versorgungsberei-
ches Herdecke
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Witten Stadtgalerie = Lebensmittel 12.500 m2 = Berliner StraBe (ehemal.
» Bekleidung City-Center / Haupt-
= Sport post)

= Zentraler Versorgungs-
bereich Witten

Hattingen Reschop-Carré = Lebensmittel 11.500 m2 = Langenberger Stra-
= Bekleidung Be/August-Bebel-StraBe
= Elektro = Zentraler Versorgungs-
bereich Hattingen
Witten OSTERMANN- = Mobel 10.000 m?2 = Fredi-Ostermann-Strafe
ErWeiterUng (gesamt 50.000 mz) . Regional bedeutsamer
Ergédnzungsstandort
Hagen HELLWEG = Baumarkt 8.500 m2 = VerbandsstraBe (Hohen-
limburg)
Hagen AUGSBURG = Gartencenter 7.500 m2 = Enneper StraBe (Haspe)
= Nachbarschaft zu
Brandt-Gelénde (FOC-
Planung, s.0.)
Wetter Bahnhofsquartier = | ebensmittel 7.000 m2 = BahnhofstraBe/ Kaiser-
» Bekleidung straBe
= Zentraler Versorgungs-
bereich Wetter
Hamm Erweiterung Maxi- = Lebensmittel 6.000 m2 = Moritz-Bacharach-
Center Werries = Drogerie (gesamt 11.600 m?) StraBe
= Stadtteilzentrum Wer-
ries
Schwerte Bahnhofsvorplatz = Bekleidung 3.000 m2 = BeckestraBe/Karl-
= Elektro Gerharts-StraBe
= Drogerie = Zentraler Versorgungs-

bereich Schwerte

Quelle: ejgene Erhebung

Eine ausfiihrliche Kommentierung dieser Planvorhaben nach den Kriterien des REHK erfolgt im

Kap. 6.2.

Bereits in der ersten Auflage des REHK wurden zahlreiche aus damaliger Sicht ,sichere® oder zumin-
dest wahrscheinliche Planvorhaben kommentiert. Die Mehrzahl dieser Vorhaben ist mittlerweile reali-
siert worden, die entsprechenden Verkaufsflachenanderungen sind in die Darstellungen zur Entwick-
lung der Angebotsstrukturen (vgl. Kap. 3.1) eingeflossen. Dabei ist zu betonen, dass es nicht aus-
schlieBlich Zuwachse durch neue Projekte gegeben hat, sondern auch Umwidmungen oder SchlieBun-

gen zu verzeichnen waren.

Im Saldo ist das Verkaufsflaichenwachstum daher etwas moderater ausgefallen, als damals erwartet.

So gab es im Untersuchungsgebiet (ohne Hattingen und Herne) im Jahr 1999 groBflachige Einzelhan-
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delsbetriebe mit insgesamt rd. 1,82 Mio. m?, aufgrund der ,sicheren® (88.000 m?) und ,sonstigen®

(137.000 m?) Planvorhaben ware demnach ein Anstieg um max. 12 % moglich gewesen.

Tab. 16: Bilanz der wichtigsten Planvorhaben in der Untersuchungsregion

(nach REHK 2001)

weiterhin  aufgege-

Kommune Planvorhaben realisiert geplant ben
Bochum Galerie am Stadtbad X
Bochum Fachmarkt-Zentrum Innenstadt X
Bochum Erweiterung Ruhrpark X
Castrop-Rauxel Fachmarkt Unterhaltungselektronik (Habinghorst) X
Dortmund 3 do, ehemals ,Multi-Themen-Center (MTC)“ X
Dortmund Einkaufszentrum Derne (,Gneisenau Ost*) X
Dortmund Betreiberwechsel Mobelhaus BornstraBe X
Dortmund Erweiterung Aplerbeck Ost X
Dortmund Umstrukturierung Westfalen-Einkaufszentrum X
Dortmund Verlagerung/Erweiterung Baumarkt Indupark X
Dortmund Einkaufszentrum Hombruch X
Dortmund Okozentrum Lebens-Art X
Hagen City-Erweiterung (Volme-Galerie) X
Hamm City-Galerie X
Hamm Santa-Monica-Platz X
Hamm Gartencenter Hesse X
Liinen Victoria I/l X
Linen Technisches Kaufhaus am Markt X
Schwerte Bahnhofsvorhaben X
Unna Westebbe & WeiBpfennig X
Unna Muhle Bremme (X)
Unna FeldstraBe (Zurbriggen) X
Waltrop Baumarkt ,,Leveringhduser Feld* X
Wetter Bahnhofsquartier X
Werl Erweiterung Mébelhaus (Turflon) X

(x) teilweise realisiert

Quelle: ejgene Erhebung
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Zwar liegen keine vollstéandig vergleichbaren Daten Uber die tatsachlichen Veranderungen vor, den-
noch lasst sich bei Betrieben ab 1.000 m2 VKF fiir den Zeitraum 2001-2006 und das gesamte Unter-
suchungsgebiet (einschlieBlich Hattingen und Herne) per Saldo immerhin ein Zuwachs um

rd. 76.000 m2 (+ 4 %) feststellen (vgl. Kap. 3.1).

SchlieBlich gab es auch zahlreiche Veranderungen durch Vorhaben, die zum damaligen Zeitpunkt noch
nicht bekannt waren, zwischenzeitlich aber realisiert wurden und in die Gesamtbilanz einflieBen.
Andere, etwa ein in Linen geplantes Designer Outlet Center oder das ,Xscape“ in Castrop-Rauxel

wurden wieder aufgegeben (siehe dazu Kap. 6.1).

4.3 Sortimentskonzept

4.3.1 Definition von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Von Einzelhandelsbetrieben konnen insbesondere dann negative Wirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche (Zentren) ausgehen, wenn sie an nicht integrierten Standorten groBflachig Sortimente anbie-
ten, die fiir das Einzelhandelsangebot dieser Zentren pragend sind und wesentlich zu ihrer Ausstrah-
lung beitragen. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und

daraus resultierende Verdrangungseffekte in den Zentren fiihren kann.

Die Einstufung eines Sortimentes als zentrenrelevant setzt allerdings nicht zwingend voraus, dass
dieses Sortiment in einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. So kdnnen auch Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden, die zum Zeitpunkt der Bewertung nicht oder nur in einem geringen
Umfang im betreffenden Zentrum angeboten werden, deren erstmalige oder erneute Etablierung in
diesem Zentrum aber einen wesentlichen Beitrag zu dessen Gesamtattraktivitat leisten wirde. Weiter-
hin sollte eine solche Ansiedlung aber auch aus der betriebswirtschaftlichen Sicht moglicher Betreiber
realistisch sein, was fiir einige GroBbetriebsformen des Einzelhandels infolge der stadtebaulichen,
verkehrlichen und marktseitigen Rahmenbedingungen (Fldchendimension, -zuschnitt, Miet-

/Kaufpreisniveau) nicht gegeben ist.

Die Fachliteratur sieht als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente:

. eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
. eine hohe Beratungsintensitat
. eine hohe Flachenintensitat
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. eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transpor-
tierbar sind)

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in

geringem Umfang in Innenstadten vertreten sind und infolge fehlender oder nur geringer Frequenzwir-

kung fir das innerstéadtische Angebotsspektrum kaum Synergieeffekte hervorrufen wiirden.

Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforde-
rungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sper-

rigkeit der Waren) ohnehin kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Eine differenzierte Betrachtung sollte fiir diejenigen Sortimente erfolgen, die der Deckung des kurzfris-
tigen Bedarfes dienen. Es handelt sich um alle Konsumguter des ,taglichen Lebens®, die regelmaBig

nachgekauft werden, weil sie i.d. Regel

. téglich in relativ groBen Mengen verbraucht werden
. nur eine begrenzte Haltbarkeit aufweisen
. keine komplexen Entscheidungsprozesse voraussetzen

Bezeichnenderweise werden sie auch als ,,Fast Moving Consumer Goods*“ charakterisiert.

Vor allem in kleineren St&dten und Stadtteilzentren sind Sortimente mit diesen Merkmalen durchaus
gleichzeitig auch als zentrenrelevant einzustufen, weil sie an solchen Standorten Verbundwirkung fiir

andere Branchen entfalten kénnen.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehdrden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsre-

levanten Sortimente auf Basis grundséatzlicher Uberlegungen definiert wurden (u. a. ,Kdlner Liste®).

Eine allgemeingiiltige Aufstellung geniigt jedoch der aktuellen Rechtsprechung zufolge nicht den
Anforderungen, die etwa an textliche Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung zu stellen sind. So
kann insbesondere die Liste des Einzelhandelserlasses NRW nicht ohne weitere Priifung der ortlichen
Gegebenheiten von einer Kommune benutzt werden. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches
bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es
beispielsweise nach Ansicht des OVG Minster ausdricklich einer individuellen Betrachtung der jewei-

ligen ortlichen Situation.

Dabei gibt es erfreulicherweise keine grundséatzlichen Zweifel daran, dass das Ziel der Erhaltung der

Attraktivitdt und der Einzelhandelsfunktion einer Innenstadt zur stadtebaulichen Rechtfertigung des
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Ausschlusses von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten herangezogen werden

32
darf.

Mit der Novellierung des LEPro NRW ist den Kommunen die Aufgabe zugewiesen worden, zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente eigenverantwortlich festzulegen. Allerdings sind dabei die in
Anlage zum neu eingefiligten § 24 a benannten ,zentrenrelevanten Leitsortimente“ zu beachten, die

damit als Ziel der Landesplanung zu interpretieren sind.

Demzufolge sind folgende Sortimentsgruppen grundsétzlich als zentrenrelevant definiert:

—  Blcher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren

—  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

—  Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingeréate)
—  Foto, Optik

— Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr (ohne Mébel)

—  Uhren, Schmuck

—  Spielwaren, Sportartikel

Der neue § 24 a LEPro NRW verzichtet auf die Vorgabe nahversorgungsrelevanter Sortimente, die in

jedem Fall von den Kommunen zu bestimmen sind.

Fir einen groBen Teil des gesamten Sortimentsspektrums ist die Zentrenrelevanz unter Wirdigung der
oben skizzierten Kriterien demnach unstrittig. Weiter gehende Festlegungen kénnen und sollten unter

Wirdigung der ortspezifischen Gegebenheiten getroffen werden.

Eine vollstédndigere Abdeckung und eine eindeutigere Bezeichnung der tatséchlich vom Einzelhandel
angeboten Sortimente als im neuen § 24 a LEPro l&sst sich auf Basis der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (Stand 2003) erreichen, die auch im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung bei der

textlichen Festsetzung von Sortimenten Ublich geworden ist.

Fiir die ,Ubersetzung® der in Anlage zum neuen § 24 a LEPro aufgefiihrten ,zentrenrelevanten Leitsor-
timente“ in diese Systematik wird folgende Gegenlberstellung vorgeschlagen:

Zentrenrelevante Sortimente (nach § 24 a LEPro)

. Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren
Papierwaren/ Biroartikel/ Schreibwaren (aus WZ-Nr. 52.47.1)

32
Vgl. Schmitz / Federwisch (Hrsg.): Einzelhandel und Planungsrecht (2005), S. 165
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Bilicher und Fachzeitschriften (WZ-Nr. 52.47.2)
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr. 52.47.3)

. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42)
Schuhe, Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
(Kleingerate)
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (WZ-Nr. 52.45.2)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5)
Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.45.1)33
Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ-Nr. 52.44.2)

. Foto, Optik
Augenoptiker (WZ-Nr. 52.49.3)
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.49.4)

. Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubeh6r (ohne Mobel)
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware flir Bekleidung und Wasche (WZ-Nr. 52.41)
nicht elektrische Haushaltsgerate, Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke (aus
WZ-Nr. 52.44.33)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44 .4)
Heimtextilien (WZ-Nr. 52.44.7)

. Uhren, Schmuck
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

o Spielwaren, Sportartikel
Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6)
Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmaobel, Sport- und Freizeitboote, Yachten
(aus WZ-Nr. 52.49.8)

Im Rahmen des REHK sollen weitere Sortimentsgruppen zuséatzlich als zentrenrelevant oder nahver-
sorgungsrelevant eingestuft werden. lhre Festlegung kann grundsatzlich fiir den gesamten Kooperati-
onsraum erfolgen, flr einige Sortimente ist aber eine rdumliche Differenzierung sinnvoll. Letztlich tragt
auch die ausdriickliche Definition nicht-zentrenrelevanter Sortimente zur Verdeutlichung bei, welche

Warengruppen als unkritisch eingestuft werden.

Hiervon ausgehend wird fiir das ,Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche® eine differenzierte

Sortimentsliste vorgeschlagen, die folgende Warengruppen unterscheidet:

. Nahversorgungsrelevante Sortimente

33
In Anlehnung an die weiter differenzierte Klassifizierung der Wirtschaftszweige nach NACE ist die Gruppe ,524512 - EH

mit Ofen, Herden, Kiihlschranken, Waschmaschinen® auszuschlieBen, da es sich bei diesen Giitern nicht um ,Kleingerate*
handelt.
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. Zentrenrelevante Sortimente
- im gesamten Ostlichen Ruhrgebiet und angrenzenden Bereichen

- nur in Teilbereichen
° Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Eine vollstandige Auflistung findet sich im Anhang zu diesem Bericht.

Zur Begriindung der in diesen Kategorien zusammengefassten Sortimentsgruppen sollen folgende

Erlauterungen dienen:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Die oben skizzierten Kriterien werden von Nahrungs- und Genussmitteln (insbesondere Lebensmittel
und Getrénke) sowie Drogeriewaren zweifellos erfillt. Sie decken den Grundbedarf jedes Haushaltes
ab und werden héaufig eingekauft. Nach Einschatzung der BBE gelten diese Merkmale eingeschrankt
auch fur Tierfutter, das aus diesem Grund auch als typisches Randsortiment von Lebensmittel-

Anbietern gefihrt wird.

Eine Sondersituation ergibt sich bei Getranken: Der Verkauf Uber die Betriebsform Getrankefachmarkt
erfolgt in gréBeren Gebinden (Kisten) und erfordert Gblicherweise den Einsatz eines Pkw. Im Gegen-
satz zu reinen Lebensmittelmarkten missen diese nicht zwingend das Kriterium der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit erflllen. Unter klar definierten Bedingungen kann daher bei Getrankefachmarkten im
Einzelfall von den Anforderungskriterien fiir nahversorgungsrelevante Anbieter abgewichen werden -

siehe dazu Kap. 5.3.2.

Zentrenrelevante Sortimente (im gesamten Untersuchungsraum)

Zunachst erfillen alle hier aufgelisteten Sortimente - darunter insbesondere Bekleidung, Schuhe,
Spielwaren, Sportartikel und Elektrogeréte - die oben skizzierten Kriterien fiir eine Zentrenrelevanz in
allen Teilen des Untersuchungsraumes. Sie sind i.d. Regel in den zentralen Versorgungsbereichen
vorhanden und leisten dort einen wesentlichen Beitrag zur Gesamtattraktivitat. Aus Verbrauchersicht
ist das Vorhandensein eines Angebotes in diesen Branchen maBgebliches Motiv fur die Standortwahl
beim Einkauf. Die mit dem REHK verfolgte Zielsetzung einer Stérkung der zentralen Versorgungsberei-
che vor dem Hintergrund bestenfalls stagnierender Kaufkraftpotenziale kann nur erreicht werden,
wenn ein moglichst groBer Teil davon auch in Zukunft Gberwiegend in den Haupt- und Nebenzentren

angeboten wird. Fehlen einzelne Branchen aus dieser Gruppe, sollte eine entsprechende Ergénzung
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des Branchenmix angestrebt werden. Die stéddtebauliche Rechtfertigung ergibt sich zuséatzlich aus der

bereits gegebenen oder drohenden Leerstandsproblematik an einigen Standorten.

Zentrenrelevante Sortimente (nur in Teilbereichen)
Die hier aufgelisteten Sortimente - insbesondere Teppiche, Zoobedarf (ohne Tierfutter) und Fahrrader
- erfiillen die oben skizzierten Kriterien fiir eine Zentrenrelevanz nur sehr bedingt. Auch sie sind in

einigen zentralen Versorgungsbereichen vorhanden, spielen aber dort meist eine eher untergeordnete

34
Rolle. |hre Zentrenrelevanz kann daher in erster Linie aus der Zielsetzung abgeleitet werden, ein
entsprechendes Angebot zur Vervollstandigung des Branchenmix an einem Standort grundsatzlich zu

ermdglichen. Dies sollte allerdings im Ermessen der einzelnen Kommunen liegen.

Stuft eine Kommune ein solches Sortiment mit einer entsprechenden Begriindung (tatsachlicher
Bestand oder gewiinschter Branchenmix) als zentrenrelevant ein, sollten Nachbarkommunen dies bei

eigenen Planungen insofern beriicksichtigen, dass die Vertraglichkeit fir den oder die betroffenen

. . 35
Standorte nachzuweisen ist.

Nicht zentrenrelevante Sortimente
Die hier aufgelisteten Sortimente - darunter beispielsweise Md&bel, Bau- und Heimwerkerbedarf,

Gartenbedarf und Kfz-Teile - erfiillen die oben skizzierten Kriterien flir eine Zentrenrelevanz nicht.

Verbindlichkeit einer ,regionalen“ Sortimentsliste
Wie zuvor dargestellt sind nach der LEPro-Novellierung zahlreiche Sortimente als uneingeschrankt
zentrenrelevant einzustufen. Dies gilt fiir alle Kommunen und damit auch automatisch fiir einen Raum

mit mehreren Kommunen, so etwa fiir das Gebiet des REHK.

Die hier vorgeschlagene ,regionale“ Sortimentsliste nimmt fiir diese Sortimente zunachst eine fachli-
che Préazisierung vor, die sich im Rahmen der landesplanerischen Vorschrift bewegt. Fiir einige Sorti-
mente liegt die Einstufung der Nahversorgungs- oder Zentrenrelevanz im Ermessen der Kommunen.
Das REHK schlégt hierzu im Fall einer unterschiedlichen Handhabung solcher Sortimente bei zwei
benachbarten Kommunen vor, dass flr entsprechende Planvorhaben grundsétzlich die Vertraglichkeit

nachzuweisen ist.

34
Eine Ausnahme stellen beispielsweise Fahrradgeschéfte in Dortmund dar: Dort befinden sich immerhin 16 Betriebe mit

rd. 55 % der Verkaufsflache innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

35
So hat bereits die Einstufung von Fahrrédern als ,zentrenrelevant® in den Masterplénen von Dortmund und Bochum zur
Folge, dass flir Planvorhaben mit entsprechendem Sortimentsschwerpunkt in einer Reihe von benachbarten Kommunen
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Eine rechtliche Verbindlichkeit dieser Regelungen ergibt sich jedoch noch nicht bereits durch die

Beteiligung am REHK bzw. deren Bestatigung durch Ratsbeschluss. Vielmehr miissen die Kommunen

eine entsprechende Ubernahme in ihr ,gemeindliches Einzelhandelskonzept* vornehmen. Im Rahmen

der REHK-Vereinbarung kénnen sie sich aber zu einem solchen Schritt verpflichten.

4.3.2 Ubereinstimmung mit kommunalen Einzelhandelskonzepten

Im Rahmen lokaler Einzelhandelskonzepte haben mehrere Kommunen im Untersuchungsraum bereits

festgelegt, welche Sortimente fiir sie als nahversorgungsrelevant oder zentrenrelevant gelten sollen.

Soweit die Bezeichnung und Abgrenzung dieser Sortimente vergleichbar ist, lassen sich dabei sehr

weitgehende Ubereinstimmungen feststellen. Abweichungen zeigen sich beispielsweise in folgenden

Fallen:

. In Schwerte gelten Leuchten, zoologischer Bedarf (ohne Tierfutter) und lebende Tiere nicht als
zentrenrelevant, weiterhin gelten Kosmetika und Koérperpflegeartikel als nahversorgungsrele-

vant, wahrend sie im hier vorgelegten Vorschlag zentrenrelevant sind.

. In Hattingen wird eine umfangreiche Liste von Einzelhandelssortimenten, Dienstleistungsbetrie-
ben und sonstigen Einrichtungen als ,,zentren- und nahversorgungsrelevant® eingestuft. Die auf-
gelisteten Branchen zeigen eine weitgehende Ubereinstimmung mit dem hier formulierten Vor-
schlag. Abweichend werden aber ,Birobedarf/Organisationsartikel mit tberwiegend gewerbli-
cher Ausrichtung®, ElektrogroBgerate (,weiBe Ware®), ,,Mikrocomputer® und ,SportgroBgerate
sowie ,zentrumstypische Randsortimente wie z.B. Glas/Porzellan/Keramik, Lampen, Heimtexti-
lien, Geschenkartikel etc.“ mit insgesamt max. 700 m? Verkaufsflache als ,nicht zentren- und

nahversorgungsrelevant® eingestuft.

. In Witten findet sich eine &hnliche Differenzierung innerhalb einzelner Branchen. So werden
beispielsweise ,Elektrokleingerate“ und ,Sportartikel“ als ,.zentren- und nahversorgungsrele-

vant® eingestuft, ,ElektrogroBgerate (,weie Ware“)“ und ,SportgroBgerate® jedoch nicht.

. In Kamen werden die Sortimente in Anlehnung an GfK PRISMA in 13 Sortimentsgruppen geglie-
dert. Dabei zéhlen ,,Nahrungs- und Genussmittel“ und ,Gesundheits- und Korperpflege® als peri-
odischer Bedarf, was einer Einstufung als nahversorgungsrelevant gleichzusetzen ist. Alle ande-
ren Sortimentsgruppen werden entsprechend als ,,aperiodischer Bedarf bezeichnet werden,

wobei keine explizite Festlegung zentrenrelevanter Sortimente erfolgt.

. In Herne gibt es keine Festlegung auf eine vollstandige Sortimentsliste, allerdings wurde im
Zusammenhang mit der Ansiedlung des Sport-Fachmarktes Decathlon (1999) per Ratsbeschluss
festgestellt, dass ,,Fahrrader und Zubehor sowie ,,Campingartikel“ nicht als zentrenrelevant ein-

zustufen sind.

grundsatzlich die Vertraglichkeit nachzuweisen ist, selbst wenn Fahrrader dort nicht als zentrenrelevant eingestuft wer-

den.
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5 Abstimmung von Planvorhaben auf regionaler Ebene

Das REHK versteht sich als Fachbeitrag zur regionalen Strukturentwicklung. Es dient der Verstandi-
gung uber Planvorhaben des groBflachigen Einzelhandels mit Gberdrtlicher Bedeutung und soll von den
beteiligten Kommunen nicht als zusétzliche biirokratische Hiirde missverstanden werden, sondern zur
Vereinfachung und Beschleunigung der formellen Abstimmungsprozesse beitragen. Zudem kénnen

politische oder juristische Auseinandersetzungen oft bereits im Vorfeld vermieden werden.

5.1 ,Regionaler Konsens*

Der ,Regionale Konsens® zu (iberortlich relevanten Planvorhaben des groBflachigen Einzelhandels

wurde bereits in der Erstfassung des REHK als informelles Instrument eingefiihrt.

Er dokumentiert eine gemeinsame Haltung aller am Planungsprozess Beteiligten und soll zur reibungs-
loseren Realisierung sinnvoller Vorhaben beitragen. Zugleich stellt er eine Einladung an Nachbarge-
meinden dar, sich dem Kooperationsraum anzuschlieBen und zukiinftig ebenfalls von der beabsichtig-

ten Vereinfachung und damit Beschleunigung der Abstimmungsverfahren zu profitieren.

Der ,Regionale Konsens“ bezieht sich auf die gemeinsamen Ziele zur Einzelhandelsentwick-
lung und auf die Bewertung regional bedeutsamer Standorte. Planvorhaben sollen nach ver-

einbarten Kriterien beurteilt werden.

Voraussetzung fir einen ,Regionalen Konsens“ im Einzelfall ist die Verstandigung liber dessen fachli-

che Grundlagen. Hierzu z&hlen insbesondere die

. raumliche Festlegung und wechselseitige Anerkennung von regional bedeutsamen zentralen
Versorgungsbereichen

. Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

. Vereinbarung von Informations- und Nachweispflichten

. Anwendung von betriebsformspezifischen Priifverfahren

. Definition von Kriterien und Schwellenwerten

. Definition und Einhaltung von Mindestanforderungen an Gutachten.

5.2  Verfahren zur Herstellung eines Regionalen Konsens

Das Verfahren zur Herstellung eines ,Regionalen Konsens“ wird von der Kommune initiiert, in der das

Planvorhaben seinen Standort hat. Zu beteiligen sind alle voraussichtlich von den Auswirkungen be-
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troffenen Kommunen, zuséatzlich konnen bereits in dieser Phase die zustandigen Trager offentlicher

Belange (v.a. IHK, Bezirksregierung, EHV) einbezogen werden.

Die Geschéaftsstelle der IKZ unterstitzt das Verfahren durch Zusammenfiihrung und Bereitstellung aller
notwendigen Informationen zu Uberdrtlichen Planvorhaben und gibt der planenden Kommune Gele-
genheit, alle am REHK Beteiligten bereits zu Beginn im Rahmen des begleitenden Arbeitskreises zu

informieren.

Bei Planungen, die aufgrund ihres Betriebskonzeptes Einzugsbereiche erwarten lassen, die Uber den
Kooperationsraum hinausgehen, kénnen weitere Kommunen in den Verteiler aufgenommen werden.
Die Entscheidung dazu trifft die ausfihrende Kommune in Abstimmung mit der Geschaftsstelle der IKZ

und der zustandigen Bezirksregierung in Arnsberg oder Miinster.

1. Schritt: Friihzeitige Information

Die planende Kommune legt der Geschaftsstelle bei ausreichender Konkretisierung eines tberortlich
bedeutsamen Ansiedlungsvorhabens alle notwendigen Informationen und eine Begriindung vor, die
unter Anwendung der vereinbarten Prifkriterien aufzeigt, warum das Ansiedlungsvorhaben aufgrund
seines Standortes, seiner Sortimentsstruktur und seiner Verkaufsflachendimension die Voraussetzun-

gen fir einen regionalen Konsens erfiillt (siehe hierzu das Formular im Anhang).

Die Begriindung wird von der Geschéftsstelle an den oben genannten Verteiler weiter gegeben und
gleichzeitig eine Aufforderung ausgesprochen, ggf. bestehende Bedenken gegeniber der Planung

innerhalb von vier Wochen zu auBern.

Kommt kein ablehnender Ricklauf, gilt das Vorhaben als regional konsensféahig. Die Beteiligten wer-

den Uber das positive Ergebnis informiert, das Verfahren ist damit abgeschlossen.

Liegen jedoch Bedenken vor, erhélt die planende Kommune Informationen {iber die vorliegende Kritik.
Dariiber hinaus ladt die Geschéftsstelle zu einem Erdrterungstermin ein (spatestens vier Wochen nach
Aussendung der Einladung), um der Kommune die Mdglichkeit zu geben, die bestehenden Bedenken

auszuraumen.

2. Schritt: Erorterung des Vorhabens im Arbeitskreis

Im begleitenden Arbeitskreis begriindet die planende Kommune die Konsensfahigkeit des Planvorha-
bens. Kénnen die Kritikpunkte geklart werden, stellt der Arbeitskreis den regionalen Konsens fest. Ein
zweites Treffen des Beratungskreises ist nur in Ausnahmeféllen und auf Wunsch der Beteiligten vorge-

sehen.
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Die politische Absicherung der Verfahrensergebnisse, sofern erforderlich, liegt in der Zustandigkeit der

beteiligten Kommunen.

Kommt der Arbeitskreis zu einem negativen Votum, werden die Bedenken der Beteiligten von der
Geschéftsstelle abschlieBend zusammengestellt. Dazu kdnnen auch konkrete Anregungen zu den

Inhalten ggf. einzuholender zusatzlicher Fachgutachten gehoren.

Die betroffene Kommune entscheidet dann, ob sie die Planung weiter verfolgt. In diesem Fall muss sie

das negative Votum jedoch in das formelle Genehmigungsverfahren mitnehmen.

Die planende Kommune informiert die Geschéftsstelle Uber die weitere Vorgehensweise und ggf. iber
das Ergebnis des formellen Genehmigungsverfahrens. Die Ergebnisse werden an alle Beteiligten wei-

tergeleitet.

Werden Planvorhaben verfolgt, fir die kein Regionaler Konsens erzielt wurde, muss die planende
Kommune in jedem Fall eine Einzelfallbegutachtung durchfiihren lassen. Die Untersuchungsinhalte
mussen den vereinbarten Mindestanforderungen (siehe Anhang) geniigen. Eine solche Begutachtung
ist auch dann erforderlich, wenn die planende Kommune das Verfahren zur Erzielung eines Regionalen
Konsens nicht selbst eingeleitet hat, es aber aufgrund der Dimension, des Standortes oder der Sorti-
mentszusammensetzung des Planvorhabens nach den vereinbarten Prifkriterien hatte einleiten mis-

sen.
Die friihzeitige informelle Abstimmung bringt der planenden Kommune deutliche Vorteile:

. Bereits vor Einleitung der formellen Genehmigungsverfahren wird sicher gestellt, dass alle

Planungsbeteiligten sehr genaue Informationen lber die Planung erhalten.

. Die Ubereinstimmung einer Planung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in
Bezug auf absatzwirtschaftliche Fragen kann iber die Anwendung der vorgeschlagenen Stand-
ort- und MaBstabskriterien weitgehend abgeprift werden. Sollte die Bezirksplanungsbehorde
eine in den Abstimmungsprozess eingebrachte Planung in dieser Hinsicht kritisch hinterfragen,
kann sich die planende Stadt noch vor Beantragung der landesplanerischen Prifung mit diesen

Bedenken auseinander setzen.

. Zusatzliche Planungssicherheit ergibt sich auch dadurch, dass die tangierten Nachbarkommu-
nen schon vor Durchfiihrung des formellen Verfahrens nach § 2 Abs. 2 BauGB weitgehende
Mdoglichkeiten zur MeinungsauBerung erhalten. Unter anderem wird ersichtlich, ob eine Nach-
barkommune Auswirkungen auf eigene zentrale Versorgungsbereiche oder die ihr von der

Raumordnung zugewiesenen Funktionen befiirchtet. Diese Aspekte sind nach Anderung des
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Baugesetzbuches durch das Europaanpassungsgesetz im Jahre 2004 in Verfahren zur Aufstel-
lung von Bauleitplanen fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe von noch groBerer Relevanz als

friher.

. Weiterhin wird das Abstimmungsverfahren aufdecken, ob einer Planung weitere Genehmigungs-
vorbehalte gegenlber stehen. Beispielsweise kann es erforderlich werden, auch fiir Lebensmit-
telbetriebe, die die vorgeschlagenen Standort- und MaBstabskriterien erfillen, detaillierte
Nachweise zu ihrer Genehmigungsfahigkeit auBerhalb von Kern- oder Sondergebieten zu erbrin-

gen.
Der vorgeschlagene Ablauf kann demnach wie folgt aussehen:

Abb. 11 Ablauf zur Feststellung des ,Regionalen Konsens*

regional bedeutsames
Planvorhaben

4

Begriindung nach Prifkriterien
an den Arbeitskreis REHK

A4
Weiterleitung an Verteiler
¥ A4
LS Bedenken
Bedenken
¥
Erorterung des Planvorhabens im Arbeitskreis
¥ ¥
Regionaler Konsens kein
9 Regionaler Konsens
& ¥ ¥
Politische Absicherung Einstellung Einleitung formales
der Verfahrensergebnisse der Planung Genehmigungsverfahren
A4 ¥ \ 4

Ergebnisinformation an den Verteiler

Quelle: ejgene Darstellung
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5.3  Priifschema zur interkommunalen Abstimmung von Planvorhaben

5.3.1 Prifkriterien

Fir die Bewertung von Planvorhaben des groBflachigen Einzelhandels hat es sich bewahrt, moglichst
einfache qualitative Kriterien und quantitative Schwellenwerte zu vereinbaren, mit deren Hilfe die
planende Kommune nachweisen kann, dass ein Vorhaben die Voraussetzungen flr einen regionalen

Konsens erfiillt.

Nicht alle groBflachigen Planvorhaben sind regional bedeutsam. Bei Lebensmittel-Supermarkten,
Discountern und Getrankemarkten sowie Fachmarktkonzepten mit lokalen Einzugsgebieten und relativ
geringer Raumleistung soll grundsatzlich ein einfacher Nachweis der Tragfahigkeit ausreichen. Im
Vordergrund stehen nicht die vermuteten Auswirkungen auf Nachbarkommunen sondern die Transpa-

renz der Planungen und die mdglichst einheitlichen PrifmaBstabe in der Region.

Unter Berlicksichtigung der im Untersuchungsraum vorgefundenen Situation, der Zielsetzungen fir die
weitere Entwicklung und der Ergebnisse aus den Arbeitskreissitzungen und zahlreichen Einzelgespra-

chen werden folgende Prifkriterien vorgeschlagen, die je nach Betriebsform zu beriicksichtigen sind:

Sortimentsschwerpunkt

Fir die Einstufung eines Planvorhabens ist zunachst entscheidend, ob im Schwerpunkt nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante oder sonstige Sortimente stehen. Entsprechend der in Kap. 4.3
dargestellten Sortimentskonzeption lasst sich dieses Merkmal in den meisten Fallen problemlos

bestimmen. Bei gréBeren Vorhaben konnen selbstverstandlich auch mehrere Bereiche betroffen sein.

Zu unterscheiden ist in der Praxis Ublicherweise zwischen Haupt- und Randsortimenten. Zur Vereinfa-
chung der Handhabung wird fir das REHK vorgeschlagen, die Einstufung und Bewertung ausschlieB-
lich nach den Hauptsortimenten vorzunehmen. Als ,.zentren- und nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente“ sollten nur diejenigen Sortimente eingestuft werden, deren Verkaufsflache bei einem Planvor-
haben nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflaiche bzw. max. 800 m? fir das Einzelsortiment betra-

gen wird.

Standortqualitat

Relativ breiten Raum hat in den voranstehenden Abschnitten die Abgrenzung der regional bedeutsa-
men zentralen Versorgungsbereiche eingenommen (vgl. dazu Kap. 4.2.1). So ist auf dieser Grundlage

problemlos festzustellen, ob eine Planung rdumlich mit einem solchen Gebiet in Ubereinstimmung
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steht. Das Kriterium ist maBgeblich fiir die Bewertung von Planvorhaben auf regionaler Ebene, weil bei

gegebener Standortqualitat fiir viele Einzelfalle bereits von einem Regionalen Konsens auszugehen ist.

In Ergénzung der raumlich bereits abgegrenzten Zentren kénnen grundsatzlich weitere Standorte im
regionalen Konsens erschlossen werden, allerdings sollen auch sie den definierten Anforderungen

genlgen.

Tragfiahigkeit

Vorhaben mit Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen grundséatzlich aus dem
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial in ihrem Einzugsgebiet zu rechtfertigen und nicht von vorneher-
ein auf ungewohnlich hohe Zuflisse von auBerhalb angewiesen sein. Hierfiir einen einheitlichen MaB-
stab zu finden, ist wegen der unterschiedlichen Rahmenbedingungen an einzelnen Standorten kaum
mdoglich. Dennoch soll als Minimalanforderung fiir Regionalen Konsens ein pauschales Tragfahigkeits-

kriterium angelegt werden, das sich an eine entsprechende Regelung der Bezirksregierung Kéln an-

36
lehnt.

Sofern nicht in einzelnen Kommunen ein noch strengerer Maf3stab angelegt wird37, soll demnach ein
Vorhaben grundséatzlich dann als ,tragfahig“ gelten, wenn der erwartete nahversorgungsrelevante
Umsatz nicht groBer als 35 % des entsprechenden Kaufkraftpotenzials in dem zu versorgenden Gebiet
ist. Solche Gebiete kénnen - je nach Dimension des Vorhaben - die gesamte Kommune, ein Stadtbe-
zirk oder der fuBlaufig angebundene ,Nahbereich® sein (max. rd. 700 Meter Radius, soweit fuBlaufig

und ohne Umwege erreichbar).

»Negative Auswirkungen®

In einigen Fallen kann der Regionale Konsens zusatzlich von einem Nachweis abhangen, dass von ihm
keine negativen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 (BauNVO) zu erwarten sind. Dabei konnten insbeson-
dere Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der eigenen Kommune oder in anderen Kommunen relevant sein.
Eine Interpretation dieser Rechtsnorm findet sich im Einzelhandelserlass NRW (Abs. 2.3.1). Demnach
wadren negative Auswirkungen beispielsweise dann gegeben, wenn es durch die zu erwartende Kauf-
kraftbindung zu Geschéftsaufgaben im Wohnbereich kommt, offentlich geforderte stédtebauliche

SanierungsmaBnahmen in zentralen Versorgungsbereichen nicht planméaBig fortgefiihrt werden kén-

36
~Regelung flr Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung i.S.v. § 11 (3) BauNVO*, Bezirksregierung Koln (2001)

37
So definiert die Stadt Dortmund in ihrem Masterplan ,Quartiersversorgungszentren®, auf die ggf. tragféhige zusatzliche

Verkaufsflachen auBerhalb der hdherrangigen zentralen Versorgungsbereiche raumlich zu konzentrieren sind.
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nen oder Niveau und Vielfalt des Einzelhandelsangebotes dort absinken oder Leerstandsprobleme

entstehen.

Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt ein MaB flr die relative Marktsattigung einer Kommune beziiglich
bestimmter Sortimentsbereiche dar. Unter Umsatz wird der auf Basis aller in der Kommune vorhan-
denen Verkaufsflachen eines Sortimentsbereiches geschatzte Jahresumsatz zum Zeitpunkt der Bewer-
tung verstanden. Diese GroBe lasst sich in der Regel aus kommunalen Einzelhandelskonzepten unmit-
telbar entnehmen und muss allenfalls punktuell aktualisiert werden. Unter Kaufkraft wird das gesam-
te Kaufkraftpotenzial der Kommune fir diesen Sortimentsbereich verstanden, wie es beispielsweise

von der BBE (K&In) ermittelt wird.

Der Quotient aus Umsatz und Kaufkraft bringt - dhnlich wie die Zentralitdt - zum Ausdruck, ob per
saldo Kaufkraftzu- oder -abflisse Uberwiegen bzw. sich ausgleichen. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation
von 120 % besagt, dass die getétigten Umséatze die eigene Kaufkraft der Kommune um rd. 20 % tber-
schreiten, ein Wert von 80 % bedeutet, dass per saldo Kaufkraft in Hohe von rd. 20 % abflieBt. Ein Wert

von 100 % bedeutet, dass sich entweder Kaufkraftab- und -zuflisse exakt ausgleichen bzw. im Extrem-

fall keinerlei Kaufkraftbewegungen stattfinden.38

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ist nur fir Baumarkte/Gartencenter und Mobelhduser/Einrich-
tungscenter relevant (siehe ,,Betriebsformenspezifische Prifschemata" in Kap. 5.3.2) und im Anwen-
dungsfall fir jeden Sortimentsbereich eines Planvorhabens zu ermitteln, der - fiir sich betrachtet - die
Grenze der GroBflachigkeit (800 m? Verkaufsflache) Uberschreitet, sofern das betriebsformenspezifi-

sche Priifschema die Erfillung dieses Kriteriums erforderlich macht.

Denkbar wére hier ein Schwellenwert von 100 %. Das bedeutet: Der Schwellenwert gilt als Gber-
schritten, wenn die gesamten Umséatze in einem Sortimentsbereich nach Realisierung eines Plan-
vorhabens einen hdheren Wert erreichen als die in der Kommune vorhandene Kaufkraft in diesem

Sortimentsbereich.

Umsatzanteil mit Auswartigen
SchlieBlich wird als Kriterium der Umsatzanteil mit Auswartigen herangezogen, der fir ein Planvorha-
ben aufgrund einer plausiblen Marktanalyse zu erwarten ist. Stammen etwa bei einem Objekt in der

Stadt X mit einem potenziellen Jahresumsatz von 20 Mio. € insgesamt 5 Mio. € von Kunden mit Wohn-

38
Zur definitorischen Angrenzung zwischen ,Umsatz-Kaufkraft-Relation und ,Zentralitat* siehe das Glossar im Anhang

bzw. Kap. 3.2.

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 85



UNTERNEHMENSBERATUN

sitz auBerhalb der Stadt X, so betrdgt der Umsatzanteil mit Auswartigen 25 %. Mit der GroBe eines
Planvorhabens bzw. seiner Nahe zu angrenzenden Kommunen steigt tendenziell der Anteil auswartiger
Kunden. Das Kriterium kann daher nach Einschatzung der BBE als Gradmesser fir die {iberdrtliche

Relevanz herangezogen werden.

In Anlehnung an den Einzelhandelserlass NRW (Abs. 3.1.1.2), wonach eine Ubereinstimmung eines
Kern- oder Sondergebietes fiir ein Ansiedlungsvorhaben mit der zentralortlichen Gliederung dann
gegeben ist, wenn die Kaufkraftbindung der Nutzung den Versorgungsbereich ,nicht wesentlich®
Uberschreitet, scheint ein Schwellenwert von 20 % sinnvoll. Das bedeutet hier: Der Schwellenwert gilt
als Uberschritten, wenn voraussichtlich mehr als 20 % des Umsatzes von auswartigen Kunden stam-

men werden.

5.3.2 Betriebsformenspezifische Priifschemata

Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt

Wenn ein groBflachiges Vorhaben auf mindestens 50 % seiner Verkaufsflaiche (oder mindestens
800 m?) zentrenrelevante Sortimente (vgl. Kap. 4.3) anbieten soll, ist ein entsprechender Sortiments-
schwerpunkt anzunehmen. Dieses Vorhaben ist regional konsensfahig, wenn es folgenden Vorausset-
zungen genlgt:

. Es liegt innerhalb eines regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereiches und wird voraus-

sichtlich weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt eine Umsatzleistung errei-
chen, die der gesamten entsprechenden Kaufkraft im zu versorgenden Gebiet entspricht.

. Es liegt in einem Einkaufszentrum (bzw. Fachmarktzentrum) auBerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen und ersetzt einen bereits bestehenden baurechtlich zuldssigen Betrieb mit ver-
gleichbarem Sortiment. Verkaufsflachenerweiterungen eines bereits bestehenden Betrieb sind
lediglich in einer GroBenordnung regional konsensfahig, wie sie im Rahmen des Bestandsschut-
zes zur Weiterfiihrung des Betriebes erforderlich sind.

. An keinem anderen Standort im Untersuchungsraum ware demnach ein groBflachiger Einzel-
handelsbetrieb mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt regional konsensfahig.
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Abb. 12:  Priifschema fiir Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt

1. Prufschritt: Zentraler Einkaufszentrum sonstiger
Standort Versorgungsbereich (nicht im ZVB) Standort
2. Prfschrin: DT woraten e
Dimension b.zw. des Stadtbezirkes Bestandsschutz
v \4 A\ 4

kein

Regionaler Konsens .
9 Regionaler Konsens

Quelle: ejgene Darstellung

Selbstverstandlich gilt diese Regelung auch fiir Einkaufszentren in zentralen Versorgungsbereichen

oder Hersteller-Direktverkaufszentren (,Designer Outlet Center®).

Planvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt

Regional bedeutsam sind i.d. Regel nur SB-Warenh&user und Verbrauchermarkte, die definitionsgemaR

39
uber Verkaufsflachen von mindestens 1.500 m2 verfligen . Fiir kleinere, meist nicht liber das lokale
Einzugsgebiet hinaus wirkende Lebensmittel-Supermarkte, -Discounter und Getrankefachmarkte
werden ergdnzend einheitliche BewertungsmaBstébe vorgeschlagen, die auf regionaler Ebene zu

vereinbaren sind.

Allerdings soll fiir groBflachige Betriebe zwischen 800 und 1.500 m2 VKF, die gemeinsam geplant
werden bzw. in direkter Nachbarschaft zueinander liegen, eine ,Agglomerationsvermutung® gelten, die
auch die Falle einschlieBt, die nach dem zuvor erwahnten BVG-Urteil nicht (mehr) als Funktionseinheit
bewertet werden dirfen (vgl. Kap. 2.5). So ist grundsatzlich die Summe der einzelnen Verkaufsflachen
von groBflachigen Betrieben zu berlcksichtigen und zu bewerten. Beispielsweise wére ein Verbund
aus einem Verbrauchermarkt (2.000 m? VKF), einem Discounter (1.200 m? VKF) und einem Drogerie-

fachmarkt (800 m? VKF) als Ansiedlung mit insgesamt rd. 4.000 m? Verkaufsflache zu beurteilen.

39
Ein Verbrauchermarkt verfiigt nach EHI-Definition Uber mindestens 1.500 m2 VKF, ein SB-Warenhaus iber mindestens

5.000 m? VKF.
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~Regionaler Konsens® fir ein SB-Warenhaus oder einen Verbrauchermarkt kann demnach unter fol-

genden Voraussetzungen erwartet werden:

. Das Vorhaben liegt innerhalb eines regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereiches und
ist nach der zuvor erlauterten Definition ,tragfahig®.

. Das Vorhaben liegt innerhalb eines sonstigen von der Kommune bestimmten Nahversorgungs-
schwerpunktes, ist nach der zuvor erlauterten Definition ,tragféhig® und lasst keine negativen
Auswirkungen nach § 11 Abs.3 BauNVO erwarten.

o An allen sonstigen Standorten sind SB-Warenhduser und Verbraucherméarkte demnach nicht

regional konsensfahig. Grundsatzlich moglich ware jedoch die Anerkennung eines geplanten
Standortes als Nahversorgungsschwerpunkt.

Abb. 13: Priifschema fiir SB-Warenh&auser und Verbrauchermarkte

1. Prifschritt: Zentraler Nahversorgungs- sonstiger
Standort Versorgungsbereich schwerpunkt Standort
. - in der planenden . ;
2. Prifschritt: im Nahbereich
T . Kommune
Tragfahigkeit (bzw. im Stadtbezirk) (max. 700 m)
3. Prufschritt: keine negativen
Auswirkungen Auswirkungen
) 4 @ A4

kein

Regionaler Konsens .
Regionaler Konsens

Quelle: ejgene Darstellung

Kleinere Planvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt - insbesondere Super-
markte, Discounter, Drogerie- und Getrankemarkte - sollten einem einheitlichen ,Qualitatsstandard®
geniigen. Auf diesem Weg kann auch fir Projektentwickler, Investoren und Betreiber eine bessere

Transparenz erreicht werden.

Hierbei handelt es sich ausdriicklich nicht um Vorhaben, fiir die der Regionale Konsens einzuholen ist.
Vielmehr soll ein einfaches Verfahren angeregt werden, mit dem jede Kommune die Ubereinstimmung
mit den Leitgedanken des REHK abpriifen und ggf. auch gegeniiber betroffenen Nachbargemeinden

nachweisen kann.
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Auch fiir solche Vorhaben richtet sich die Bewertung in erster Linie nach der Einstufung des Standor-

tes:

. Handelt es sich um eine Planung innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches, ist diese
Ubereinstimmung uneingeschrankt gegeben.

. Fir sonstige von der Kommune bestimmte Nahversorgungsschwerpunkte ist zu priifen, ob das
Vorhaben im Sinne der zuvor erlduterten Definition ,tragfahig® ist.

. An jedem anderen integrierten Standort soll aber erganzend gepriift werden, ob keine negativen
Auswirkungen i.S. von § 11 Abs.3 BauNVO zu erwarten sind.

. An nicht integrierten Standorten - typischerweise in gewerblich geprégten Gebieten oder auf

Konversionsflachen - sollte demnach grundsétzlich kein Einzelhandelsbetrieb entstehen.

Letztlich entsprechen solche ,Qualitatsstandards® fir Nahversorgungseinrichtungen uneingeschrankt
der Zielsetzung dieses Konzeptes, auch wenn ihre Durchsetzung weitgehend in der Verantwortung der

einzelnen Kommunen liegen wird.

Dabei soll vor allem erreicht werden, dass Lebensmittel auch in Zukunft moglichst wohnortnah ange-
boten werden. Zu berlcksichtigen ist aber auch, dass die betriebswirtschaftlichen Anforderungen der
Unternehmen und die Mobilitdt der Verbraucher zu einem weitmaschigeren Nahversorgungsnetz

fuhren durften als dies in einigen Gebieten des Untersuchungsraumes gegenwartig noch der Fall ist.

Wie bereits in Kap. 4.3.1 erwahnt, sollten Getrankefachmarkte (mit einer Gesamtverkaufsflache unter
800 m?) ausnahmsweise auch an sonstigen Standorten entstehen kdnnen, wenn folgende Bedingun-
gen erfullt sind:

. Das Getranke-Sortiment steht deutlich im Vordergrund. Zentren- und nahversorgungsrelevante
Randsortimente werden auf insgesamt max. 10 % der Verkaufsflache angeboten.

. Das Vorhaben befindet sich nicht in Nachbarschaft zu bestehenden oder geplanten Einzelhan-
delsbetrieben (ab 300 m2 VKF).

. Die Vertraglichkeit des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Anbieter an integrierten Stand-
orten im Einzugsgebiet des Vorhabens konnte durch eine Untersuchung nachgewiesen werden.

. Die hier beschriebene Ausnahmeregelung wird nicht im kommunalen Einzelhandelskonzept
(bzw. ,Masterplan®) von vornherein ausgeschlossen.
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Abb. 14: Qualitatsstandard” fiir nahversorgungsrelevante Anbieter (< 1.500 m2 VKF)

1. Prufschritt: Zentraler Nahversorgungs- i:tc:ensﬁgrzr
Standort Versorgungsbereich schwerpunkt 9
Standort

im Stadtbezirk

2. Prifschritt: im Nahbereich

5 i i (bzw. zu max. 700 m
Tragfahigkeit versorgenden Gebiet) '
3. Priifschritt: keine negativen
Auswirkungen Auswirkungen
A 4 A 4 @

Vorhaben entspricht dem ,Qualitatsstandard” des REHK

Quelle: ejgene Darstellung

Baumaérkte und Gartencenter

Auch fir die im Kernsortiment nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Baumarkte und Garten-
center steht die Einstufung des Standortes bei einem Planvorhaben im Vordergrund. Ein direkter
Bezug zu zentralen Versorgungsbereichen ist dabei nicht erforderlich. Erste Voraussetzung ist aber,
dass der Standort innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches

(ASB) liegt, im Fall einer ,Agglomeration®i.S. des neuen § 24 a LEPro NRW mit Zweckbindung.

Regionaler Konsens ist immer dann zu unterstellen, wenn eine der folgenden Méglichkeiten gegeben

ist (es missen jeweils alle Bedingungen erfllt sein):
Teilregional bedeutsamer Erganzungsstandort fiir Baumarkte /Gartencenter

. Das Planvorhaben liegt an einem teilregional bedeutsamen Ergénzungsstandort, dessen Aus-
strahlung deutlich Uber die eigene Kommune hinausgeht. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei
baumarkt- oder gartencenterspezifischen Sortimenten in diesem Verflechtungsgebiet liegt bis-
her noch unter 100 %. Auch nach Realisierung des Planvorhabens und unter Bericksichtigung
eventueller Verlagerungswirkungen wiirde dieser Schwellenwert voraussichtlich nicht Uber-
schritten.

. Der Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb dieses Einzugsgebietes wird voraussichtlich bei
max. 20 % liegen.

. Der Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten betrdgt max. 10 % (dabei hdchstens
1.500 m?) an der gesamten Verkaufsflache des Planvorhabens. Zugleich ist die Verkaufsflache
bei keinem Einzelsortiment, das dem Kernsortiment sachlich zugeordnet werden kann, groBer
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40

als 800 m2. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundséatzlich ausgeschlossen, aus-
nahmsweise moglich ist ein ,,Backshop® als Gastronomiebetrieb mit untergeordneter Verkaufs-
funktion.

Far alle sonstigen, sachlich dem Kernsortiment nicht zugeordneten Nebensortimente oder
~Aktionswaren“ (darunter keine nahversorgungsrelevanten Sortimente) liegt die Verkaufsflache
bei insgesamt hochstens 200 m2.

Sonstiger Standort

Das Planvorhaben liegt an einem sonstigen Standort. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei bau-
markt- oder gartencenterspezifischen Sortimenten in der planenden Kommune liegt bisher noch
unter 100 %. Auch nach Realisierung des Planvorhabens und unter Beriicksichtigung eventueller
Verlagerungswirkungen wirde dieser Schwellenwert voraussichtlich nicht Gberschritten.

Der Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb der Kommune wird voraussichtlich bei max. 20 %
liegen.

Fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente gilt die oben erlduterte Regelung
analog.

Abb. 15: Priifschema fiir Baumarkte und Gartencenter

Randsortimente

. - Teilregional .

1. Prufschritt: 9 sonstiger
bedeutsamer
Standort - Standort
Ergénzungsstandort
im Verbundgebiet @ in der Kommune

. - Umsatz-Kaufkraft-Relation

2. Prufschritt: nach Realisierung des Vorhabens max. 100 %
RO Umsatzanteil von auf3erhalb max. 20 %

3. Priifschritt: max. 10 % der Verkaufsflache

je Teilsortiment max. 800 m?
Nebensortimente/Aktionswaren max. 200 m?2

J

Regionaler Konsens

Quelle: ejgene Darstellung

40

Typische Randsortimente eines Baumarktes sind Leuchten, Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Zooartikel, Cam-
pingartikel. Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % bzw. max. 1.500 m? sollte auch bei aktuellen
Planvorhaben ausreichend Gestaltungsfreiheit lassen. Beim zurzeit groBten Vorhaben in Witten (BAUHAUS) sind bei-
spielsweise nur rd. 5 % bzw. 1.000 m2 VKF mit zentrenrelevanten Randsortimenten vorgesehen (vgl. Kap. 6.2).
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Mobelhduser und Einrichtungscenter

Analog zu den Baumarkten und Gartencentern ist auch fiir Mébelhduser und Einrichtungscenter ein

raumlicher Bezug zu zentralen Versorgungsbereichen keine Voraussetzung fiir einen Regionalen Kon-

sens. Auch hier ist aber die vom neuen § 24 a LEPro NRW Lage im ASB - im Falle der ,Agglomeration®

mit entsprechender Zweckbindung - formelle Grundvoraussetzung.

Wiederum ergeben sich aus der Einstufung des Standortes ansonsten zwei Moglichkeiten, dabei

missen jeweils alle Bedingungen erfillt sein:

Regional bedeutsamer Erganzungsstandort fiir Mobel /Einrichtung

. Das Planvorhaben liegt an einem regional bedeutsamen Erganzungsstandort, dessen Ausstrah-
lung deutlich Uber die eigene Kommune hinausgeht. Eine quantitative Beschrankung der Ver-

kaufsflache fiir das Kernsortiment Mobel wird nicht vorgeschlagen.

. Der Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten betrdgt max. 10 % (dabei hochstens bis zu
2.500 m?) an der gesamten Verkaufsflache des Planvorhabens. Zugleich ist die Verkaufsflache
bei keinem Einzelsortiment, das dem Kernsortiment sachlich zugeordnet werden kann, groBer

41
als 800 m2. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundséatzlich ausgeschlossen,

aus-

nahmsweise moglich ist ein ,Backshop® als Gastronomiebetrieb mit untergeordneter Verkaufs-

funktion.

° Fir alle sonstigen, sachlich dem Kernsortiment nicht zugeordneten Nebensortimente

oder

~Aktionswaren® (darunter keine nahversorgungsrelevanten Sortimente) liegt die Verkaufsflache

bei insgesamt hochstens 200 m2.

Sonstiger Standort

. Das Planvorhaben liegt an einem sonstigen Standort. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei M&beln
aller Art (incl. Kiichen) in der planenden Kommune liegt bisher noch unter 100 %. Auch nach Re-
alisierung des Planvorhabens und unter Berlicksichtigung eventueller Verlagerungswirkungen

wirde dieser Schwellenwert voraussichtlich nicht tberschritten.

. Der Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb der Kommune wird voraussichtlich bei max. 20 %
liegen.

. Fir zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente gilt die oben erlduterte Regelung
analog.

41

Typische Randsortimente eines Mdbelhauses oder Einrichtungscenter sind Leuchten, Haus- und Heimtextilien, Haus-
haltswaren, Glas, Porzellan, Keramik.
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Abb. 16:  Priifschema fiir Mobelhduser und Einrichtungscenter

Regional

1. Prufschritt: sonstiger
bedeutsamer
Standort R Standort
Erganzungsstandort
. _ Umsatz-Kaufkraft-Relation
2. Prufschritt: nach Realisierung des Vorhabens max. 100 %
el Umsatzanteil von auerhalb max. 20 %
v

3. Prifschritt: max. 10 % der Verkaufsflache

je Teilsortiment max. 800 m?
Nebensortimente/Aktionswaren max. 200 m?2

{

Regionaler Konsens

Randsortimente

Quelle: ejgene Darstellung

Sonstige Planvorhaben mit Schwerpunkt auf nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten

Analog zur vorgeschlagenen Regelung fiir Baumérkte und Gartencenter kdnnen auch sonstige grof3fla-
chige Planvorhaben eingestuft und bewertet werden, wenn ihr Schwerpunkt weder auf nahversor-

gungs- noch zentrenrelevanten Sortimenten liegt.

In der Regel handelt es sich dabei um spezialisierte Fachmarkte, die einen Teil des Sortimentes von
Baumarkten oder Gartencentern anbieten, so beispielsweise Bad- und Sanitarbedarf, Fliesen, Tapeten

und Bodenbelage, Holz, Gartenhduser sowie Fachmarkte fiir Kfz-Teile und -zubehor.

54 Datenbasis

Die Stadt Hamm hat im Auftrag der am REHK beteiligten Kommunen ein geografisches Informations-
system angelegt, das alle groBeren Einzelhandelsbetriebe und damit die wesentlichen Angebotsstruk-
turen in der Region erfasst und raumlich abbildet. Dieses System steht autorisierten Nutzern auch

uber die Website des REHK zur Verfligung.

Im Rahmen der Fortschreibung wurde eine weit reichende Aktualisierung der Datenbasis vorgenom-
men. So liegt nun eine Erfassung aller Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsflache von 500 m2 mit

wichtigen Merkmalen vor, darunter Adresse, Standortklassifizierung, Sortimentsschwerpunkt und
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Verkaufsflache. Dieser Bestand wurde zundchst auf Basis verfligbarer Sekundarquellen erfasst und

zuletzt im Juni 2006 mit den beteiligten Kommunen abgestimmt.

Zusatzlich wurde eine Zusammenstellung aller Planvorhaben mit einer zusétzlichen Verkaufsflache von

mindestens 800 m? erarbeitet.

Die beteiligten Kommunen sollten die sie betreffenden Angaben auch weiterhin regelmaBig auf ihre
Aktualitat (iberpriifen und Anderungen schriftlich an die Stadt Hamm weitergeben. Bezirksregierungen,
Einzelhandelsverband und die beteiligten Industrie- und Handelskammern sollten Datenbestand eben-

falls regelméBig einsehen und ggf. ergédnzen.

Eine vollstéandige Ermittlung von Verkaufsflachen und Umsatzen ist nach den vorgeschlagenen Prifver-
fahren nur bei Mébel- und Einrichtungshausern, Baumarkten und Gartencentern erforderlich, denn nur

hier wird die Umsatz-/Kaufkraft-Relation als Bewertungskriterium herangezogen.

Neben den bereits beschriebenen Daten missen auch die qualitativen Kriterien in regelmaBigen

Zeitraumen kritisch revidiert und ggf. an neue Entwicklungen angepasst werden. Dazu zéhlen insbe-

sondere die

. Anforderungen an Standorte fiir bestimmte Betriebsformen des groBflachigen Einzelhandels
(z.B. SB-Warenhauser/ Verbrauchermarkte, Baumarkte/ Gartencenter, Mobel-/ Einrichtungs-
hauser)

. Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

. Raumliche Abgrenzung und Einstufung der regional bedeutsamen zentralen Versorgungsberei-
che

. Festlegung regional bedeutsamer Ergéanzungsstandorte
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6 Anwendung in der Praxis

6.1  Erfahrungen mit dem REHK seit 2001

Im Mai 2001 wurde das ,Regionale Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzen-
de Bereiche® im Rahmen einer offiziellen Veranstaltung in der Stadthalle von Liinen von allen beteilig-
ten Kommunen und Institutionen der Fachoffentlichkeit vorgestellt und durch Unterzeichnung in Kraft
gesetzt. Die Zufriedenheit Gber das damit Erreichte sollte aber nicht dariiber hinwegtauschen, dass die
eigentliche Bewahrung in der Praxis noch bevorstand. Insofern wurde der Umsetzungsprozess seitdem
von vielen Beobachtern innerhalb und auBerhalb des Kooperationsraumes aufmerksam und kritisch

verfolgt.

Die Fortschreibung des Konzeptes ist unter ausdrlcklicher Wiirdigung der Erfahrungen erarbeitet
worden, die seitdem bei den Entscheidungstragern der Region und mit dem Instrument REHK in ande-
ren Teilen von NRW oder auBerhalb gesammelt wurden. In zahlreichen Einzelgesprachen wurden dazu

auch Details hinterfragt, die aus Daten und Planen allein nicht hervorgehen.

So lasst sich feststellen, dass die kontinuierliche, vertrauensvolle und an der Sache orientier-
te Zusammenarbeit aller beteiligten Akteure offenbar der wesentliche Grund dafiir ist, dass
das ehrgeizige Projekt heute als Erfolg bezeichnet werden kann. Es wurde schon erwahnt,
dass der bereits vor 2001 bestehende ,Arbeitskreis fir interkommunale Zusammenarbeit*“

(IKZ) hierfiir eine hervorragende Voraussetzung geschaffen hatte.

Dabei ist durchaus zuzugeben, dass es nicht - wie von vielen Skeptikern anfangs beflirchtet - zu
einem so gravierenden VerstoB3 gegen die letztlich kaum einklagbaren Vereinbarungen gekommen ist,
dass das auf Vertrauen bauende Biindnis daran zerbrochen ware. Vielmehr konnten einige ungewdhn-

liche Einzelfélle relativ konfliktfrei miteinander geldst werden.

Es mag richtig sein, dass viele nach den heutigen MaBstaben als ,Siindenfalle“ einzustufende Einzel-
handelsentwicklungen im Untersuchungsraum bereits realisiert waren und das REHK - wie anfangs
von mehreren Kommunen festgestellt ,viele Jahre zu spat* erarbeitet und vereinbart wurde. Dennoch
zeigt ein Blick in andere Regionen, dass im ,Ostlichen Ruhrgebiet und angrenzenden Bereichen®

offenbar einige Fehlentwicklungen verhindert werden konnten.

Zudem wurde vermutlich in nicht unerheblichem Umfang Verwaltungskapazitét gar nicht erst gebun-
den, weil nach den Kriterien fiir einen Regionalen Konsens aussichtslose Planvorhaben gar nicht erst

vertiefend behandelt und miteinander diskutiert werden mussten.
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Die Novellierung der nordrhein-westfalischen Landesplanung und auch des BauGB verfolgen im
Grundsatz dieselbe Zielsetzung wie das REHK: Eine weitgehende Privilegierung integrierter Standorte

fur Investitionen in groBflachigen Einzelhandel.

Nach Auskunft der jeweils betroffenen Kommunen und Ansprechpartner bei IHK, Einzelhandelsver-
band und Bezirksregierung kdnnen einige herausragende Beispiele genannt werden, die das Funktio-

nieren des REHK in der Praxis belegen.

Verlagerung des IKEA-Standortes in Kamen

Das Einrichtungshaus IKEA befand sich zundchst im Kamener SO-Gebiet ,Zollpost® in Nachbarschaft
zu einem SB-Warenhaus (KAUFLAND, ehemals FAMILA) sowie Fachmarkten fiir Spielwaren
(TOYS "R US) und Kichen (MEDA) nérdlich der Autobahn-Anschlussstelle Kamen-Zentrum. Stidéstlich
der Autobahn befand sich das Gewerbegebiet Kamen-Karrée mit einem Baumarkt (CASTORAMA).
Zusammen stellten die beiden Gebiete mit einer Verkaufsflache von rd. 45.000 m? eine der groBten
Einzelhandelsagglomerationen in der Region dar, dabei gab es infolge ,,alten“ Baurechts keine wirksa-

me Begrenzung der Randsortimente beim groBten Anbieter IKEA mit rd. 17.000 m2 VKF.

Unter Moderation der Bezirksregierung Arnsberg wurde mit Beteiligung aller betroffenen Kommunen,
der IHK Dortmund und des Einzelhandelsverbandes Westfalen-Mitte ein Regionaler Konsens zur von
IKEA gewiinschten Erweiterungsoption auf zukiinftig max. 25.000 m2 VKF gefunden. Das Unterneh-
men verlagerte seinen Standort vom Bereich ,Zollpost® in das ,Kamen-Karrée®, dabei wurden die
Randsortimente erstmalig auf die bereits am alten Standort realisierte GroBenordnung festgeschrieben
(rd. 5.000 m?). Im Parallelverfahren wurden Flachennutzungsplan und beide Bebauungsplane gean-

dert.

Der neue IKEA-Standort ersetzte den aufgegebenen Baumarkt (CASTORAMA), zusatzlich entstanden
neu ein Gartencenter (DEHNER) wund durch Verlagerung ein Fachmarkt fir Far-
ben/Tapeten/Bodenbelige (MAX). Der Bereich ,Zollpost* wurde durch den Wegzug von IKEA auf
rd. 17.000 mz VKF deutlich verkleinert. Insgesamt umfassen beide Gebiete gegenwartig eine Verkaufs-

flache von zusammen noch rd. 40.000 mZ.

Das Beispiel zeigt, dass auch schwierige Konstellationen mit zunachst nur geringen Steuerungsmog-
lichkeiten infolge alten Baurechts bei Regionalem Konsens konstruktiv aufgegriffen werden kénnen

und zu einer im Fazit besser kontrollierbaren und zugleich marktfahigeren Losung fiihren.
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Entwicklung eines Nahversorgungsschwerpunktes in Dortmund-Derne/Gneisenau

Die Planung mehrerer groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auf dem Konversionsgelande ,,Gneisenau®
im Dortmunder Stadtteil Derne I6ste in der nordlich angrenzenden Stadt Linen die Sorge aus, die
Nahversorgungsstrukturen im Liner Suden und auch das dortige Stadtteilzentrum koénnten durch

spirbare Umsatzverlagerungen gefahrdet werden.

An der interkommunalen Abstimmung wurde nicht nur die unmittelbar betroffene Stadt Liinen, son-
dern auch weitere Kommunen (Bergkamen, Kamen, Waltrop, Unna, Castrop-Rauxel) beteiligt. Der
erzielte Regionale Konsens sah dann eine deutliche Reduzierung des Planvorhabens vor. So sind im
Rahmen der bislang abgestimmten ersten Ausbaustufe nun lediglich 3.100 m2 realisiert worden,
darunter ein Supermarkt mit Getrankemarkt und ein Discounter. Fiir eine mogliche Erganzung um
einen Baumarkt ist ein Regionaler Konsens noch nicht erzielt worden, eine landesplanerische Anpas-
sung ist aber unter Beteiligung der Nachbarkommunen, der IHK Dortmund und des Einzelhandelsver-

bandes Westfalen-Mitte erfolgt.

Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in Liinen (Kaufland, Mersch)

In fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof und zur Innenstadt, jedoch auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches plant die Stadt Linen die Errichtung eines Verbrauchermarktes (KAUFLAND) mit
integrierter Shopzone mit insgesamt rd. 4.000 m? VKF. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich
bereits ein Lebensmitteldiscounter (ALDI) und ein Getrdankemarkt. In einem Vertraglichkeitsgutachten
wurde nachgewiesen, dass vor allem in der Néhe gelegene Wettbewerber in Linen von Umsatzverlage-
rungen betroffen sein werden, jedoch weder in Liinen noch in den angrenzenden Kommunen (Selm,

Bergkamen, Dortmund) eine Gefahrdung von Nahversorgungsstandorten zu befiirchten ist.

SchlieBlich konnte die Ubereinstimmung mit den Kriterien des REHK bestéatigt und damit die Feststel-

lung eines Regionalen Konsens angeregt werden.

Auf Wunsch der Stadt Selm wurde dennoch eine Konsensrunde durchgeflhrt, die der Stadt Linen die
Gelegenheit zu einer sachlichen Begriindung ihrer Planung auch mit den gemeinsam vereinbarten

Kriterien des REHK fiir SB-Warenh&user und Verbrauchermarkte gab.

Gemeinsame Stellungnahme zu einem geplanten Einzelhandels- und FreizeitgroBprojekt in
Castrop-Rauxel (Xscape)

Die Stadt Castrop-Rauxel verfolgte Gber einen langeren Zeitraum eine Planung fir ein Entertainment-
Center ,Xscape® (Sports Village), das neben unterschiedlichen Freizeiteinrichtungen (Sportanlagen,
Gastronomie, Hotellerie, Kinos) auch Einzelhandelsflachen mit Schwerpunkt auf Sport und Entertain-

ment enthalten sollte. Der Standort weist aufgrund der Lage an der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden
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B 235 und unmittelbar an der Anschlussstelle Castrop-Rauxel der A 42 eine hervorragende Verkehrs-
gunst auf und sollte ein weit Uber die Stadt hinausreichendes Einzugsgebiet erreichen. Das Vorhaben
wurde als Allgemeiner Siedlungsbereich mit der Zweckbindung ,Ferieneinrichtungen und Freizeitanla-
gen“ in den Regionalplan (damals Gebietsentwicklungsplan) des Regierungsbezirks Minster - Teilab-

schnitt ,,Emscher-Lippe“ - aufgenommen.

Die vorgesehenen Einzelhandelsflaichen am Gesamtvorhaben von rd. 100.000 m? sollten zunéachst
rd. 10 % betragen, spater wurden die Planungen des Investors auf rd. 19.000 m2 VKF erweitert. Die
Stadt Castrop-Rauxel reduzierte die zuldssige Verkaufsflache im Rahmen der erforderlichen Anderung
des Flachennutzungsplanes auf max. rd. 14.000 m2, nachdem ein Fachgutachten die zunachst groBere

Planung nicht fir regionalvertraglich hielt.

Der Arbeitskreis des REHK setzte sich mit der Planung ebenfalls friihzeitig auseinander und lehnte das
Vorhaben in einer gemeinsamen Stellungnahme im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung
wegen der erwarteten Auswirkungen auf die Innenstadte der Region ab. Auch wenn die in seiner Form
bislang einzigartige Konzeption des ,Xscape® eine Priifung nach den vereinbarten Kriterien fiir einen
Regionalen Konsens nicht ohne weiteres zulieB, bestand kein Zweifel daran, dass zentrenrelevante
Verkaufsflachen in der geplanten Dimension an einem stadtebaulich nicht integrierten Standort kei-

nesfalls mit der gemeinsam getragenen Zielsetzung zu vereinbaren wéren.

Obwohl aus dem Verfahren zur landesplanerischen Abstimmung ein Kompromissvorschlag der Be-
zirksregierung Arnsberg mit reduzierten Einzelhandelsflaichen hervorging, wurde die Planung schlief-

lich nach dem Riickzug des Investors eingestellt.

Bewertung eines geplanten Designer Outlet Centers in Liinen

Auf einem innerstadtischen Standort mit unmittelbarer Anbindung an die FuBgéangerzone plante die
Stadt Linen die Errichtung eines Designer Outlet Centers mit einer Verkaufsflaiche von rd. 10-
12.000 m? und einem Sortimentsschwerpunkt auf Bekleidung, Schuhen und Sport. Im Vergleich zu
bereits realisierten Designer Outlet Centern (z.B. in Zweibriicken, Roermond, Maasmechelen oder
Wustermark) handelte es sich damit um ein relativ kleines Objekt. Dennoch war davon auszugehen,
dass es den Uberwiegenden Teil seines Umsatzes mit Kunden von auBerhalb der Stadt Liinen realisie-
ren wirde und damit die Region von Verlagerungseffekten betroffen wére. Ein Regionaler Konsens
waére nach den vereinbarten Kriterien nur dann zu unterstellen, wenn es in den davon betroffenen

Stadten nicht zu schadlichen Auswirkungen kame.
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Bevor hierzu vertiefende Untersuchungen durchgefiihrt werden konnten, wurde das Vorhaben wegen
seiner aus Betreibersicht unzureichenden Marktchancen nicht weiter verfolgt und die Planung einge-

stellt.

Umgang mit regional bedeutsamen Planungen auBerhalb des Untersuchungsraumes

Im &stlich an den Kooperationsraum angrenzenden Soest war die Errichtung eines Shoppingzentrums
(ECE) mit einer Verkaufsflache von rd. 20.000 m? geplant. Der Planstandort am Soester Bahnhof kann
als integriert eingestuft werden und kommt daher grundsétzlich fiir groBflachigen Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt in Frage. Aufgrund der Dimension des Vorhabens erwarte-
ten einige Nachbarkommunen, darunter die als einzige im Kreis Soest gelegene und am REHK beteilig-
te Stadt Werl allerdings negative Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche. Hinzu kam,
dass ein von der Stadt Soest im Verfahren zur landesplanerischen Abstimmung vorgelegtes Vertrag-
lichkeitsgutachten in einigen Punkten in Frage gestellt und daher nicht von allen Beteiligten akzeptiert

wurde.

Eine vom Arbeitskreis REHK gemeinsam getragene kritische Stellungnahme trug letztlich dazu bei,
dass das Vorhaben von der Stadt Soest nicht in der urspriinglich vorgesehenen Konzeption als Ein-
kaufszentrum mit deutlichem Sortimentsschwerpunkt auf Bekleidung verfolgt, sondern auf eine regio-

nalvertragliche GréBenordnung (max. 10.000 m? VKF) reduziert wurde.

Im siidostlich an den Kooperationsraum angrenzenden Menden wird gegenwartig auf einem gewerb-
lich gepragten Areal (EVIDAL) die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit einer Verkaufsflache von
rd. 10.000 m2 und einem Schwerpunkt auf zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
geplant. Die am REHK beteiligte Stadt Frondenberg sieht sich von diesem Vorhaben aufgrund der
geringen Distanz zu ihrer eigenen Stadtmitte negativ betroffen und hat daher eine gemeinsame Stel-
lungnahme des Arbeitskreises REHK auf Basis einer kritischen Analyse mit dem vorgelegten Vertrag-
lichkeitsgutachten angeregt. Dieses hatte weder die offensichtlich fehlende Innenstadtintegration
noch die Schutzbediirftigkeit der Nahversorgungsstrukturen hinreichend berlicksichtigt und sich damit
in deutlichen Widerspruch zu den Vorgaben des Regionalplanes und nicht zuletzt zum Einzelhandels-
konzept der Stadt Menden selbst gesetzt. Innerhalb des Kooperationsraumes ware hierfiir kein Regio-
naler Konsens zu erwarten, daher sollte die Stadt Frondenberg auch keinen Nachteil aus ihrer Randla-

ge haben.

Nicht zuletzt aufgrund dieser gemeinsam getragenen Kritikpunkte wurde dem Vorhaben in der vorge-

sehenen Konzeption die landesplanerische Anpassung versagt.
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Im Fazit lasst sich somit sicherlich festhalten, dass das REHK seinen Praxistest bestanden
hat. Am 4. Oktober 2006 wurde die Kooperation daher als einziges regionales Einzelhandels-
konzept im Wettbewerb ,kommKOOP* des Bundesbauministeriums mit einem Preis als erfolg-

reiches Beispiel fiir interkommunale Kooperation ausgezeichnet.

6.2  Aktuelle Fallbeispiele aus der Region

3 do, Dortmund
Der Ausbau des Dortmunder Hauptbahnhofes zu einem Verkehrs-, Einkaufs- und Freizeitzentrum ist -
wie bereits bei der Erstfassung des REHK im Jahr 2001 - das strategisch bedeutendste Vorhaben mit

groBflachigem Einzelhandel im gesamten Untersuchungsraum.

So soll in einem viergeschdssigen rd. 45 Meter hohen Gebdudekorper Uber den Gleisen nicht nur einer
der modernsten Bahnhofe Europas entstehen, sondern auch ein ,,aufeinander abgestimmter Mix aus

Einzelhandel (36.000 m?), Gastronomie und Dienstleistungen (10.000 m?) sowie Freizeit- und Dienst-

leistungsangeboten (26.500 mz).“42 Dabei entstehen auch rd. 2.000 Pkw-Stellplatze.
Das Planfeststellungsverfahren sowie die erforderlichen Bauleitplanverfahren sind abgeschlossen.

Das stadtebauliche Zielkonzept sieht eine weitgehend barrierefreie Anbindung an den bestehenden
zentralen Versorgungsbereich der Dortmunder Innenstadt und damit an die mit Abstand starkste City
des ostlichen Ruhrgebietes vor. Insofern entspricht das Vorhaben einem wesentlichen Kriterium fir

Regionalen Konsens.

Bereits vor mehreren Jahren wurde in einer gutachterlichen Untersuchung zum damaligen ,Multi-
Themen-Center® mit grundsatzlich vergleichbarem Konzept erwartet, dass Umsatzverlagerungen zu
Lasten vorhandener Anbieter der Dortmunder Innenstadt und in geringerer Form auch anderer Stand-
orte der Region zu erwarten sind. Dennoch darf davon ausgegangen werden, dass mit dem ,,3do”“ die

Gesamtattraktivitat der Dortmunder City auch fiir Besucher aus der weiteren Region splirbar steigt.

Entsprechend kann eine rdaumliche Anpassung des zentralen Versorgungsbereiches der Dortmunder
Innenstadt auf den Bereich des Dortmunder Hauptbahnhofes erfolgen, der als Standort fiir das ,3do“

vorgesehen ist.

SchlieBlich ist zu erwarten, dass der im ,,3do“ gebundene Einzelhandelsumsatz weder flr einzelne

Sortimente noch fur das Vorhaben insgesamt das allein in der Stadt Dortmund vorhandene Kaufkraft-

42
Quelle: www.dortmund.de
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volumen uberschreitet. Damit ware auch die in der REHK-Fortschreibung zusatzlich eingefihrte Bedin-

gung ,,Dimension® erfiillt.

Die Realisierung des ,3do“ kann daher im Regionalen Konsens erfolgen. Das Verfahren ist jedoch
zurzeit angehalten; seitens der Deutschen Bahn AG werden alternative Losungen zu einer Bahnhofsre-
alisierung untersucht. Sollten sich hierdurch Anderungen gegeniiber der vorstehenden Projektbe-

schreibung ergeben, wird entsprechend zeitnah berichtet.

Erweiterung Mébel TURFLON, Werl

Das Mdébel- und Einrichtungshaus TURFLON in Werl ist bereits heute mit rd. 48.000 m? Verkaufsflache
der flachenméBig groBte Anbieter im gesamten Untersuchungsraum. Es stellt - historisch bedingt -
einen Sonderfall dar: Auf dem Geléande seiner ehemaligen Fabrikation fir Bodenbeldge entwickelte
sich ein Einzelhandelsbetrieb, der bis zuletzt schrittweise gewachsen ist. Aufgrund seiner Dimension
erreicht das Unternehmen ein Einzugsgebiet, das weit iber die Bedeutung des Mittelzentrums Werl

hinausgeht.

Nun ist wiederum ein Ausbau der Gesamtverkaufsfliche um weitere 21.000 m? auf dann

ca. 69.000 m? vorgesehen.

Das Mdbel- und Einrichtungshaus TURFLON wurde bereits in der Erstfassung des REHK als ,regional
bedeutsamer Md&belstandort® eingestuft und gilt demnach auch in der Fortschreibung als regional

bedeutsamer Erganzungsstandort.

Nach den vorgeschlagenen Kriterien ist damit die einzige Voraussetzung fiir einen Regionalen Konsens
zur geplanten Erweiterung die klare Begrenzung der Randsortimente. Bezogen auf die Verkaufsflache
von dann insgesamt 69.000 m? dirfte der Gesamtumfang aller Randsortimente bis zu 2.500 m? betra-
gen, dabei dirften allerdings einzelne Sortimentsbereiche jeweils nicht mehr als 800 m2 umfassen.
Soweit auf Basis geltenden Rechts bereits groBere Verkaufsflaichen betrieben werden, gilt fir sie

grundsatzlich Bestandsschutz.

Ein von der Stadt Werl beauftragtes Gutachten lag zum Zeitpunkt der Erarbeitung dieses Berichtes

noch nicht vor, sollte aber hinreichend Auskunft Gber die vorgesehene Flachenaufteilung geben.

BAUHAUS, Witten

Die Stadt Witten plant auf einem bisher gewerblich genutzten Areal an der SiemensstraBe im Stadtteil
Rudinghausen die Ansiedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes BAUHAUS mit Gartencenter und
Baustoffhandel. Der Standort grenzt unmittelbar an das Mébelhaus OSTERMANN und wird von diesem

lediglich durch eine ErschlieBungsstraBe (BrauckstraBe) getrennt.
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Den vorliegenden Informationen zufolge soll das Vorhaben eine Verkaufsflache von insgesamt
19.990 m? haben, davon rd. 9.000 m? als Bau- und Heimwerkermarkt i.e. Sinne (,Warmhalle®),
rd. 6.990 m2 als ,Drive-In“Zone fiir Baustoff-Handel sowie ein Gartencenter (,Warmhalle®) mit

rd. 1.400 m2, Gberdachte Freiflichen mit rd. 1.400 m2 und weitere Freiflichen mit rd. 1.050 m2.

Ein von der Stadt Witten beauftragtes Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die geplante Ansiedlung

raumordnerisch, versorgungsstrukturell und stéadtebaulich als vertraglich zu bewerten ist.

Aufgrund der Dimension ist das Vorhaben zweifellos als Uberértlich bedeutsam einzustufen und soll
demzufolge auch nach den Kriterien flir einen Regionalen Konsens beurteilt werden. Wie in Kap. 5.3.2

dargestellt, miissen fir Baumarkte und Gartencenter mehrere Bedingungen erfillt sein.

Zunachst ist die Frage zu klaren, ob es sich um einen teilregional bedeutsamen Ergdnzungsstandort fir
Baumarkte bzw. Gartencenter handelt. Ist dies der Fall, kann bei der im zweiten Schritt erfolgenden
Kongruenzprifung auf ein gréBeres Einzugsgebiet und dessen sortimentsspezifisches Kaufkraftpoten-
zial Bezug genommen werden. Ist dies nicht der Fall, darf lediglich das Kaufkraftpotenzial der Stand-

ortkommune Witten herangezogen werden.

Nach dem vorgeschlagenen Zentrenkonzept fiir den Untersuchungsraum stellt das benachbarte Mo6-
belhaus OSTERMANN einen regional bedeutsamen Ergdnzungsstandort fiir Mobel bzw. Einrichtung
dar, zumal seine Ausstrahlung deutlich Uber die Stadt Witten hinausgeht. Wenn auch die Einstufung
des geplanten BAUHAUS-Standortes als teilregional bedeutsamer Ergénzungsstandort regional kon-
sensfahig ist, muss das ,Verflechtungsgebiet des Vorhabens betrachtet werden. Nach der vorgeleg-
ten Vertraglichkeitsuntersuchung umfasst das Einzugsgebiet die Stadt Witten (,Zone 1), die Dortmun-
der Stadtbezirke Hombruch und Litgendortmund sowie die Bochumer Stadtbezirke Ost und Sid. In
diesem Raum leben rd. 310.000 Einwohner, davon in Witten rd. 100.000. Die sortimentsspezifische

Kaufkraft fir Baumarktsortimente und Gartenbedarf betragt rd. 171 Mio. €, davon rd. 54 Mio. € in

43
Witten. Das Planvorhaben wird nach der vorliegenden Untersuchung einen Umsatz von rd. 25 Mio. €

erzielen, davon rd. 22 Mio. € mit Baumarktsortimenten und Gartenbedarf.

Fir die Stadt Witten allein wére die Erfillung des Kongruenzkriteriums ,Umsatz-Kaufkraft-Relation®
dann gegeben, wenn nach Realisierung des Vorhabens nicht mehr als 54 Mio. € Umsatzleistung in der
Summe aller Anbieter in Witten zu erwarten waren. Alle Anbieter auBer BAUHAUS dirften demnach

noch rd. 32 Mio. € umsetzen. Diese Umsatzleistung diirfte nach den aktuellen Untersuchungen von

43
Nach den von der BBE Marktforschung ermittelten Kaufkraftdaten fiir das Jahr 2006 sind pro Kopf der Bevdlkerung

bundesweit rd. 472 € fiir Baumarktsortimente i.e. Sinne und rd. 79 € fiir Gartenbedarf anzusetzen. In der hier betrachte-
ten Region liegen die Werte geringfligig unter diesem Niveau.
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den drei groBeren Anbietern in Witten (TOOM, DEHNER, HOLZLAND) gegenwartig noch nicht erzielt

werden.

Waéren nun die beiden Nachbarstddte Bochum und Dortmund bereit, ihre zum Einzugsgebiet des
BAUHAUS zu zdhlenden Stadtbezirke einbeziehen zu lassen, diirfte der Gesamtumsatz in diesem Raum
max. dem oben erwahnten Kaufkraftpotenzial von rd. 171 Mio. € entsprechen. Ob dies gegeben ist,
waére allerdings ggf. vertiefend zu untersuchen. So befinden sich in diesem Raum auch Wettbewerbs-
standorte, darunter der regional bedeutsame Standort InduPark mit den Anbietern HELLWEG und
RISSE.

Weiterhin ist Voraussetzung fir einen Regionalen Konsens, dass max. 20 % des erwarteten Umsatzes
von auBerhalb kommen. Dies erscheint nach der vorliegenden Vertraglichkeitsuntersuchung nur dann
moglich, wenn der Standort von den Nachbarstéddten Bochum und Dortmund als teilregional bedeut-
samer Erganzungsstandort anerkannt wird und dann nur Kunden von auBerhalb des Raumes Witten,

Bochum (Sud, Ost) und Dortmund (Hombruch, Litgendortmund) als ,,Auswartige“ eingestuft werden.

Letztes Konsenskriterium ist der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente. Dieser wiirde nach der
Aufstellung im vorliegenden Gutachten bei rd. 1.000 m2 VKF liegen, das entspricht rd. 5 %. Dabei liegt
sowohl der Anteil einzelner Sortimentsbereiche als auch der Anteil nicht dem Hauptsortiment zuge-

ordneter Nebensortimente oder ,Aktionswaren® unter den vorgeschlagenen Schwellenwerten.

Im Fazit wére demnach die BAUHAUS-Planung in der hier diskutierten Form nur dann konsensféhig,
wenn entweder eine Anerkennung als teilregional bedeutsamer Ergédnzungsstandort erfolgt oder eine

Verkleinerung der Verkaufsflache vorgenommen wird.

Factory Outlet Center, Hagen

In der aktuellen Diskussion sind derzeit die Planungen des niederldndischen Investors Stable Interna-
tional, auf dem Geléande der ehemaligen Zwiebackfabrik Brandt in Hagen gemeinsam mit dem neuen
Eigentimer, der Freiherr von Maydell GmbH ein Factory Outlet Center zu realisieren. Die Flache des

ehemaligen Betriebes liegt seit einigen Jahren brach, ein Teil der Gebdude steht unter Denkmalschutz.

Der geplante Standort befindet sich im Stadtteil Westerbauer (Stadtbezirk Haspe) unmittelbar angren-
zend an der Stadtgrenze zu Gevelsberg. Uber die Anschlussstelle Volmarstein ist der Standort in

wenigen Minuten von der BAB 1 erreichbar.

Bei einer geplanten Investitionssumme von 40-60 Mio. Euro sollen rd. 300 Arbeitsplétze entstehen.
Die Verkaufsflache ist mit 13.000 m? angesetzt, dabei sollen internationale Spitzenmarken® mit

ErmaBigungen von 25 % - 70 % angeboten werden.
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Gegenwartig werden an rd.20 Standorten in Deutschland Planungen fir Hersteller-

Direktverkaufszentren (bzw. ,Factory/Designer Outlet Center) diskutiert, realisiert wurden bislang

44
nur wenige Standorte, darunter Zweibrticken, Wustermark, Wertheim und Ingolstadt.

In Nordrhein-Westfalen wird im neuen § 24 a des Landesentwicklungsprogrammes (LEPro) auf Herstel-
ler-Direktverkaufszentren Bezug genommen. Zunachst sind die als ,groBflachiger Einzelhandel® einzu-
stufen und dirfen daher nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen werden. Art und Umfang
missen sich nach der Funktion des zentralen Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt.
Sie durfen die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung weder in der
Standortgemeinde selbst noch anderswo beeintrachtigen. SchlieBlich diirfen sie, soweit ihre Verkaufs-

flache 5.000 m2 Uberschreitet, nur in Stadten mit mehr als 100.000 Einwohnern ausgewiesen werden.

Auch wenn zum aktuellen Planungsstand noch keine genauen Angaben zu Sortimenten vorliegen, kann
wohl von einem Schwerpunkt auf zentrenrelevanten Sortimenten ausgegangen werden (v.a. Beklei-
dung, Schuhe). Nach den Kriterien des REHK kann ein groBflachiges Vorhaben mit zentrenrelevantem
Sortimentsschwerpunkt nur dann im regionalen Konsens realisiert werden, wenn es innerhalb eines
regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereiches liegt und die erwartete Umsatzleistung in

keiner der angebotenen Branchen héher waren als die Kaufkraft der planenden Kommune.

Regional bedeutsam ist in Hagen die rdumlich abgegrenzte Innenstadt, weiterhin gilt das Stadtbezirks-

45
zentrum Haspe als zentraler Versorgungsbereich. Der geplante Standort liegt im Quartierversor-
gungszentrum Westerbauer an der Talsohle der B 7 und der S-Bahn, sodass ein Vorhaben mit zentren-

relevantem Sortimentsschwerpunkt hier lediglich unterhalb der GroBflachigkeit moglich ware.

Ansonsten miisste zunachst ein neuer regional bedeutsamer zentraler Versorgungsbereich bestimmt
und von den am REHK beteiligten Kommunen akzeptiert werden, der den Standort des geplanten FOC

einschlieBt und den Anforderungen an eine solche Ausweisung geniigt (vgl. Kap. 4.2.1).

Stadtgalerie, Witten

Auf dem innerstadtischen Areal der bisherigen Hauptpost und des CityCenters plant die Stadt Witten
die Realisierung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 12.500 m? mit
rund 40-45 Ladenlokalen. Wesentliche Anbieter sollen zwei Bekleidungshauser, ein Sportgeschaft und

ein Lebensmittel-Supermarkt werden. Uber die genaue Aufteilung der Verkaufsflichen lagen zum

44 .
Nach einer Ubersicht der GMA vom Mai 2006 waren zu diesem Zeitpunkt 16 Standorte in Planung.

45
Vgl. Kap. 4.2.1
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Berichtszeitpunkt noch keine Angaben vor, es kann aber von einem deutlichen Schwerpunkt auf

zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgegangen werden.

Uber die Berliner StraBe ist das geplante Zentrum an den Bahnhof angebunden und stellt {iber eine

Passage auch den Durchgang auf einen neuen Stadtplatz an der Hammer StraBe sicher.

Soll das Vorhaben nach den Kriterien des REHK flr einen Regionalen Konsens bewertet werden,
kommt es zunachst auf den Standort an. Dieser liegt nach der aktuellen Abgrenzung des ,Masterpla-
nes Einzelhandel® innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Witten hat und damit eine

wesentliche Voraussetzung erfiillt ist.

Bei dem geplanten Lebensmittel-Supermarkt handelt es sich um einen Anbieter mit Schwerpunkt auf
nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierflr ist nur dann die ,Tragfahigkeit® nachzuweisen, wenn
die Verkaufsflache mind. 1.500 m? erreicht - definitorisch handelte es sich dann bereits um einen
»Verbrauchermarkt“. Nach der in Kap. 5.3.1 erlduterten Definition ist der Anbieter ,tragfahig®, wenn
der erwartete Umsatz mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten max. eine GroBe von 35 % des
entsprechenden Kaufkraftpotenzials der Stadt Witten erreicht. Diese Quote kann von einem einzelnen
Verbrauchermarkt in Witten nicht Uberschritten werden: Das Kaufkraftpotenzial der Stadt Witten fir
Lebensmittel, Getrdnke und Drogeriebedarf betragt rd. 200 Mio. €, der entsprechende Grenzwert lage

dann bei rd. 70 Mio. €.

Fir die geplanten zentrenrelevanten Sortimente ist jeweils nachzuweisen, dass der erwartete Umsatz
maximal in Hohe der entsprechenden Kaufkraft der Stadt Witten liegen wird. Nach den bisher vorlie-
genden Informationen Uber das Vorhaben diirfte dies fiir alle Sortimente erreichbar sein. Beispielswei-

se betragt die Wittener Kaufkraft fir Bekleidung/Wasche rd. 48 Mio. € bzw. fir Sport rd. 8 Mio. €.

Die ,Stadtgalerie® erfiillt damit voraussichtlich die nach dem REHK fiir einen Regionalen Konsens

anzulegenden Kriterien.

Westfalia-Gelande, Herdecke

Die Stadt Herdecke plant auf dem Areal des ehemaligen Industriebetriebes Westfalia-Surge ein neues
Stadtquartier, das Wohnen, Einkaufen und Freizeit auf gehobenem Niveau und in zentraler Lage er-
mdoglichen soll. Im Rahmen eines stédtebaulichen Wettbewerbs und nach aufwéandigem Diskussions-
prozess wurde allen weiteren Uberlegungen eine Planung zugrunde gelegt, die unter anderem die

Ansiedlung von mehreren groBflachigen Einzelhandelsbetrieben vorsieht.

So sollen auf voraussichtlich rd. 13.000 m? Verkaufsflache ein Verbrauchermarkt (rd. 3.000 m2), ein

Elektronikfachmarkt (rd. 3.000 m?), ein Textilkaufhaus (rd. 1.500 m?), ein Drogeriefachmarkt
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(rd. 1.500 m?), ein Lebensmittel-Discounter (rd. 1.300 m?) und mehrere kleinere Anbieter entstehen.

Der Sortimentsschwerpunkt wirde damit auf nahversorgungs- und zentrenrelevanten Branchen liegen.

In einem Einzelhandelsgutachten wurde prognostiziert, dass das Vorhaben in dieser Form ein deutlich
uber Herdecke hinausgehendes Einzugsgebiet erreichen wirde, sodass mit rd. 22 Mio. € nur weniger
als die Hélfte des erwarteten Gesamtumsatzes von rd. 56 Mio. € aus der Stadt selbst kdmen. Dabei ist
zu betonen, dass Herdecke seine Funktion als Mittelzentrum bislang mangels geeigneter Einzelhan-
delsstrukturen und infolge der Wettbewerbssituation in der Region nur sehr eingeschrankt erfiillt. So
liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation bei lediglich rd. 61 %, bei den meisten zentrenrelevanten Sortimen-

ten noch erheblich darunter.

Der geplante Standort grenzt unmittelbar an das Warenhaus HERTIE als bislang groBten Anbieter in
Herdecke an, sodass er als Potenzialfliche zur Erweiterung des stadtebaulich und topographisch
beengten zentralen Versorgungsbereiches bewertet werden kann. Entscheidend fir diese Einstufung
ist allerdings die Uberwindung der gegenwirtig vorhandenen Trennwirkung durch eine stark befahrene
HauptstraBe und eine deutliche Verbesserung der Anbindungsqualitat durch geeignete stadtebauliche

MaBnahmen.

Dies vorausgesetzt sind weiterhin die Priifkriterien fiir Vorhaben mit zentrenrelevantem Sortiments-
schwerpunkt und fir SB-Warenhduser bzw. Verbrauchermarkte anzulegen. Nach der in Kap. 5.3.2
dargestellten ,,Agglomerationsvermutung® ist dabei die Summe aller groBflachigen Einzelbetriebe mit
nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt zu betrachten. Demnach ist von insgesamt
rd. 3.300 m? fiir Lebensmittel und Getrédnke bzw. 1.400 m2 fiir Drogerie/Parfimerie auszugehen.
Diese entsprechen dem Kriterium der ,Tragfahigkeit, wenn der erwartete Umsatz max. 35 % des

jeweiligen Kaufkraftpotenzials in Herdecke betragt.

Bei einem Kaufkraftvolumen von rd. 49 Mio. € fiir Nahrungs- und Genussmittel ware dies gegeben,
wenn der erwartete Umsatz der entsprechenden Flachen im Verbrauchermarkt und im Lebensmittel-
discounter nicht mehr als rd. 17 Mio. € betriige. Diese Bedingung dirfte nach der durchgefiihrten
Analyse eingehalten werden. Fir Drogerie/Parfliimerie betragt das Kaufkraftpotenzial allerdings ledig-
lich rd. 7 Mio. €, sodass durch das Planvorhaben max. rd. 2-3 Mio. € Umsatz erzielt werden dirften.
Der zu erwartende Wert liegt jedoch sicher deutlich darlber, sodass eine Reduzierung der Verkaufsfla-

che fur einen Regionalen Konsens erforderlich ware.

Bei zentrenrelevanten Sortimenten ist zu betrachten, ob der erwartete Umsatz im Planvorhaben max.
dem jeweiligen Kaufkraftvolumen in Herdecke entspricht. Dies wird bei der gegenwartig vorliegenden
Sortimentskonzeption insbesondere fiir Bekleidung/Schuhe (Umsatz rd. 9 Mio. €, Kaufkraft

rd. 17 Mio. €) der Fall sein, nicht aber fir Elektro/-nik (Umsatz rd. 20 Mio. €, Kaufkraft rd. 13 Mio. €).
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Fir einen Regionalen Konsens musste daher die Verkaufsflache des Elektrofachmarktes auf eine

GroBenordnung von rd. 1.500 bis 2.000 m2 Verkaufsflache reduziert werden.

Reschop Carré, Hattingen

Die Stadt Hattingen plant die Entwicklung des innerstadtischen Einkaufszentrums ,Reschop-Carré“ mit
einer Verkaufsflache von rd. 11.500 m2. Der Standort befindet sich im Siidosten des zentralen Versor-
gungsbereiches und grenzt unmittelbar an das bestehende HERTIE-Warenhaus an. Uber eine an-
spruchsvolle stédtebauliche Rahmenplanung wurde die funktionale Anbindung an die FuBgangerzone
ebenso sichergestellt wie die Erreichbarkeit mit Pkw und OPNV. Das Vorhaben liegt nicht nur am
Kreuzungsbereich der wichtigsten ErschlieBungsstraBen der Hattinger Innenstadt, sondern auch in
direkter Nachbarschaft zur S-Bahn-Haltestelle (S 3 in Richtung Essen - Oberhausen), zur StraBenbahn

(Linie 308 in Richtung Bochum) und zum zentralen Busbahnhof.

Geplant sind zwei Textilkaufthduser (jeweils rd. 1.500 m2 VKF), ein Fachmarkt fir Unterhaltungselekt-
ronik (rd. 3.000 m2 VKF), ein Verbrauchermarkt (rd. 2.000 m? VKF) und mehrere kleinere Betriebe mit
uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt (u.a. Drogerie, Beklei-

dung, Schuhe).

Zur Bewertung nach den Kriterien des REHK flr einen Regionalen Konsens sind mehrere Aspekte zu
berlicksichtigen: Zundchst ist festzustellen, dass das Vorhaben seinen Standort im zentralen Versor-

gungsbereich der Stadt Hattingen hat und damit eine wesentliche Voraussetzung erfiillt ist.

Bei dem geplanten Verbrauchermarkt und dem Drogeriemarkt handelt es sich um Anbieter mit
Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Demnach ist hierfir die ,Tragfahigkeit*
nachzuweisen. Nach der in Kap. 5.3.1 erlduterten Definition bedeutet das, dass der erwartete Umsatz
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten max. eine GroBe von 35 % des entsprechenden Kaufkraft-
potenzials der Stadt Hattingen erreichen darf. Einem von der Stadt Hattingen durchgefiihrten Gutach-
ten zufolge wird diese Quote mit einem Wert von rd. 12 % eindeutig eingehalten: Einem erwarteten
Umsatz von rd. 14 Mio. € fir Lebensmittel, Getrdnke und Drogeriebedarf steht ein Kaufkraftpotenzial

von rd. 115 Mio. € gegeniiber.

Fiir die weiterhin geplanten zentrenrelevanten Sortimente ist jeweils nachzuweisen, dass der erwarte-
te Umsatz maximal in Hohe der entsprechenden Kaufkraft der Stadt Hattingen liegen wird. Nach den
vorliegenden Informationen Uber das Vorhaben und dem davon ausgehenden Gutachten ist dies fir
alle Sortimente gegeben. So betragt die Relation aus Umsatzerwartung und Hattinger Kaufkraft fir
Bekleidung/Schuhe 69 %, fiir Elektro/-nik 84 % und flr alle sonstigen Sortimente bei deutlich geringe-

rem Volumen lediglich 3 %.
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Das ,,Reschop-Carré® erfiillt damit die nach dem REHK fiir einen Regionalen Konsens anzulegenden

Kriterien.

Erweiterung M6bel OSTERMANN, Witten
Das Mébel- und Einrichtungshaus OSTERMANN erreicht mit seinen beiden Teilhdusern am Standort in
Witten-Rldinghausen gegenwartig eine Verkaufsflache von rd. 40.000 m2. Nun ist eine Erweiterung

auf rd. 50.000 m? geplant.

Dieser Standort erreicht aufgrund seiner Dimension ein weit Uber die Bedeutung des Mittelzentrums
Witten selbst hinausgehendes Einzugsgebiet. Daher wurde er bereits in der Erstfassung des REHK als
~regional bedeutsamer Md&belstandort® eingestuft und gilt demnach auch in der Fortschreibung als

regional bedeutsamer Ergénzungsstandort.

Ahnlich wie beim oben diskutierten Mébel- und Einrichtungshaus TURFLON in Werl ist damit nach den
vorgeschlagenen Kriterien die einzige Voraussetzung fiir einen Regionalen Konsens zur geplanten
Erweiterung die klare Begrenzung der Randsortimente. Bezogen auf die Verkaufsfliche von dann
insgesamt 50.000 m2 durfte der Gesamtumfang aller Randsortimente 2.500 m? betragen, dabei diirfen
allerdings einzelne Sortimentsbereiche jeweils nicht mehr als 800 m? umfassen. Soweit auf Basis
geltenden Rechts bereits groBere Verkaufsflachen betrieben werden, gilt fiir sie grundsatzlich Be-

standsschutz.

Zu diskutieren ist die Erweiterung auch im Zusammenhang mit der in unmittelbarer Nachbarschaft
geplanten Ansiedlung eines Baumarktes BAUHAUS mit Gartencenter und ,,Drive-In“-Baustoffangebot.
Wirden beide Planungen realisiert, entstinde eine Einzelhandelsagglomeration von

rd. 72.000 m? VKF.

Baumarkt HELLWEG, Hagen
Im Stadtbezirk Hohenlimburg (VerbandsstraBe) ist die Ansiedlung eines Baumarktes der Firma HELL-

WEG mit einer Verkaufsflache von rd. 8.500 m? geplant.

Nach den vorliegenden Informationen handelt es sich um einen gewerblich gepragten Bereich in der
N&he der Autobahnanschlussstelle Hagen-Hohenlimburg, der im REHK nicht als ,teilregional bedeut-
samer Erganzungsstandort® eingestuft wurde und insofern als ,,sonstiger Standort® zu prifen ist. Wie
in Kap. 5.3.2 dargestellt, ist fur einen Baumarkt daher zunachst festzustellen, ob die Umsatz-Kaufkraft-
Relation bezogen auf die Stadt Hagen nach Realisierung des Vorhabens voraussichtlich noch bei max.

100 % liegen wird und ob der Umsatzanteil von auBerhalb max. 20 % erreicht.
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Fir das Kernsortiment eines Baumarktes gibt es in Hagen bei jahrlichen Pro-Kopf-Ausgaben von 472 €
ein Kaufkraftpotenzial in Hohe von rd. 93 Mio. €. Die vorhandenen Wettbewerber in Hagen - im we-
sentlichen sind dies die Bau- und Gartenmarkte MAX BAHR und BAUHAUS an der Eckeseyer Stral3e,
sowie HELLWEG an der Schwerter StraBe und ZACK an der Berliner StraBe - dirften diesen Umsatz
bei vorsichtiger Einschatzung bei weitem noch nicht realisieren, sodass die Umsatz-Kaufkraft-Relation
von 100 % gesamtstadtisch infolge der Realisierung des Planvorhabens wohl nicht Uberschritten wird.
Aufgrund der guten Erreichbarkeit Gber die A 46 und die rdumliche N&he zu Iserlohn und Schwerte ist
aber durchaus zu erwarten, dass ein erheblicher Umsatzanteil mit Auswartigen realisiert wird. Bei
einem Wert Gber 20 % waren die Voraussetzungen fir einen regionalen Konsens nicht gegeben, sofern
nicht mit den betroffenen Nachbarkommunen ein interkommunales Sondergebiet vereinbart wird. Dies

festzustellen bedlirfte aber einer vertiefenden Betrachtung.

Weitere Voraussetzung fiir einen ,Regionalen Konsens“ ist die Begrenzung der Randsortimente nach

dem in Kap. 5.3.2 erlauterten Prifschema.

Gartencenter AUGSBURG, Hagen
In Nachbarschaft zum Brandt-Gelande und damit zum dort geplanten Factory Outlet Center (s.0.) an
der Enneper StraBe im Stadtbezirk Haspe ist die Ansiedlung eines Gartencenters der Firma AUGS-

BURG mit einer Verkaufsflache von rd. 7.500 m2 geplant.

Der Planstandort befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Hagen unmittelbar an der Stadtgrenze
zu Gevelsberg. Die beiden Stadte bilden in diesem Bereich einen flieBenden Siedlungsiibergang. Die

Umgebung ist Uberwiegend gewerblich gepragt.

Auch ohne Berlcksichtigung des benachbarten Brandt-Geldndes erreicht das Vorhaben iberortliche
Bedeutung. Das Einzugsgebiet durfte neben dem Hagener Westen in jedem Fall die Stadt Gevelsberg
abdecken, hinzu kommen aber i.w. Sinne auch sonstige Hagener Stadtgebiete und weitere Kommunen

des Ennepe-Ruhr-Kreises (Ennepetal, Schwelm, Wetter, Herdecke).

Der Standort wurde im REHK nicht als ,teilregional bedeutsamer Erganzungsstandort® eingestuft und
ist daher als ,,sonstiger Standort® zu bewerten. Fir ein Gartencenter ist demnach zunachst zu priifen,
ob die Umsatz-Kaufkraft-Relation bezogen auf die Stadt Hagen nach Realisierung des Vorhabens noch

bei max. 100 % liegt und ob der Umsatzanteil von auBerhalb bei max. 20 % liegt.

Fir das Kernsortiment Gartenbedarf (ohne Gartenmdébel und Randsortimente) gibt es in Hagen bei
jahrlichen Pro-Kopf-Ausgaben von 79 € ein Kaufkraftpotenzial in Héhe von rd. 15,5 Mio. €. Die vor-
handenen Wettbewerber in Hagen - im wesentlichen sind dies die das Gartencenter AUGSBURG in

Hohenlimburg/Im Eichhof, die Bau- und Gartenmarkte MAX BAHR und BAUHAUS an der Eckeseyer
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StraBe, HELLWEG an der Schwerter StraBe und ZACK an der Berliner StraBBe sowie mehrere Gartnerei-
en - dlrften nach vorsichtiger Einschatzung zusammen rd. 10-12 Mio. € mit diesen Kernsortimenten
umsetzen. Die durch das Planvorhaben unter Einbeziehung von Umsatzverlagerungen gegeniiber
Wettbewerbern zu erwartende Steigerung des Gesamtumsatzes in Hagen diirfte kaum zu einer Uber-

schreitung der Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % flhren.

Ein Umsatzanteil mit Auswartigen von mehr als 20 % durfte mit hoher Wahrscheinlichkeit erreicht
werden, sodass ein Regionaler Konsens die Bereitschaft der wesentlich betroffenen Nachbarkommu-
nen voraussetzt, den Standort als interkommunalen Sondergebietsstandort anzuerkennen. Die unmit-
telbar angrenzende Stadt Gevelsberg ist allerdings nicht Mitglied der REHK, sodass sie sich nicht auf

die Konsenskriterien berufen kann.

Missen die Regelungen nur in Bezug auf die teilnehmenden Kommunen erfiillt sein, diirfte es hingegen
keine Probleme mit einer Erfiillung des fiir einen regionalen Konsens geltenden Maximalwertes beim

Umsatzanteil mit Auswartigen geben.

SchlieBlich ist auch von diesem Vorhaben die Begrenzung der Randsortimente entsprechend dem

Priifschema in Kap. 5.3.2 Voraussetzung fir einen ,Regionalen Konsens®.

Bahnhofsquartier, Wetter

Im Rahmen einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme im Bahnhofsbereich ist in der Innenstadt
von Wetter - wie bereits in der Erstfassung des REHK kommentiert - die Ansiedlung von Einzelhan-
delsflachen geplant. Gegenliber damals rd. 4.000 m2 ist nunmehr eine GroBenordnung von insgesamt
ca. 7.000 m? vorgesehen. Weiterhin steht ein Verbrauchermarkt im Mittelpunkt, der um einen Le-
bensmitteldiscounter und kleinere Ladeneinheiten ergénzt werden soll. Der Schwerpunkt wird damit

deutlich auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen.

Nach wie vor ist diese Planung im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wetter als sinnvolle Ergan-
zung der bislang eher kleinteilig geprégten und Uber einen relativ groBen Raum verteilten Angebots-
struktur grundséatzlich zu begriBen. Ein Regionaler Konsens ist trotz der gegeniiber der urspringlichen
Planung erweiterten Dimension anzunehmen. Voraussetzung ist, dass der zu erwartende Umsatz mit
Nahrungs- und Genussmitteln max. rd. 19 Mio. € erreicht, das entspricht 35 % der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft in Wetter (rd. 53 Mio. €) und damit dem Kriterium ,Tragfahigkeit“ als Bedingung fir
SB-Warenhduser oder Verbrauchermarkte. Nach der zuvor erlauterten ,Agglomerationsvermutung®
ware dabei allerdings der nahversorgungsrelevante Umsatz des Verbrauchermarktes und des Discoun-

ters zusammen anzusetzen.
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Erweiterung ,Maxi-Center“, Hamm-Werries

Das Stadtteilzentrum Werries im Osten der Stadt Hamm - bestehend aus dem Einkaufszentrum ,,Maxi-
Center® - umfasst gegenwartig eine Verkaufsflache von rd. 5.600 m?, darunter rd. 2.700 m? fur Nah-
rungs- und Genussmittel. Wesentliche Anbieter sind ein Supermarkt REWE mit Getrankemarkt (zu-
sammen rd. 1.300 m?), zwei Lebensmittel-Discounter und ein Sportfachgeschaft. Hinzu kommen

mehrere kleine Einzelhandels- und Dienstleistungsanbieter.

Nunmehr ist geplant, das Zentrum auf einem unmittelbar sldlich angrenzenden Areal um rd. 6.000 m?
VKF zu erweitern. Dabei sollen Ladenflichen fiir einen Verbrauchermarkt, zwei Lebensmittel-
Discounter, einen Drogeriefachmarkt und mehrere kleine Anbieter entstehen. Es ist zu erwarten, dass
es dabei zur Verlagerung oder Verdréangung der bestehenden Lebensmittelanbieter aus dem bisheri-

gen Besatz kommt.

Der Schwerpunkt liegt deutlich bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten, auf rd. % der geplanten
Verkaufsflachen (rd. 4.500 m?) sollen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriebedarf angeboten
werden. Zwar wére zunichst nur der Verbrauchermarkt auf Ubereinstimmung mit den Kriterien fiir
einen Regionalen Konsens zu uberprifen, durch den rdumlichen Verbund mit weiteren jeweils groBfla-
chigen Betrieben gilt jedoch die ,Agglomerationsvermutung® (vgl. Kap. 5.3.2), sodass die Gesamtfla-

che zu berucksichtigen ist.

Nach dem vorgeschlagenen Zentrenkonzept ist das Stadtteilzentrum Werries als zentraler Versor-
gungsbereich einzustufen. Demzufolge muss fir einen Regionalen Konsens die ,Tragfahigkeit im
Stadtbezirk Uentrop nachgewiesen werden. Die Berechnungsgrundlage umfasst damit
rd. 28.000 Einwohner. Das Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriebedarf in
diesem Raum betrédgt rd. 53 Mio. €, sodass das Objekt einen entsprechenden Umsatz von
rd. 18 Mio. € in diesen Branchen erreichen dirfte, um dem Kriterium fir einen Regionalen Konsens zu

genigen.

Einem von der Stadt Hamm eingeholten Vertraglichkeitsgutachten zufolge (BBE 2006) wird das Vorha-
ben mit rd. 21 Mio. € ein groBeres Umsatzvolumen erreichen. Dennoch wird das Kriterium eingehal-
ten, wenn die zu erwartenden Betriebsverlagerungen mindestens der beiden vorhandenen Discounter,
evtl. auch des vorhandenen Supermarktes beriicksichtigt werden und damit nur die reine Flachener-
weiterung betrachtet wiirde. Der tatsachliche Mehrumsatz gegeniiber der bisherigen Situation lage
dann mit max. 14 Mio. € deutlich unterhalb der vorgeschlagenen Schwelle (35 % des nahversorgungs-
relevanten Kaufkraftpotenzials im Stadtbezirk). Damit ist das Vorhaben im ,Regionalen Konsens® zu

realisieren.

Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche 111



UNTERNEHMENSBERATUNG

Bahnhofsvorplatz, Schwerte

Wie bereits in der Erstfassung des REHK kommentiert, plant die Stadt Schwerte weiterhin im Umfeld
des Bahnhofes an der BeckestraBe/BahnhofstraBe ein Einkaufszentrum. Laut ortlichem Einzelhan-
delsgutachten soll die Verkaufsflache an dem Standort max. 5.500 m? betragen; zuldssige Kernsorti-

mente sind danach Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriebedarf, Unterhaltungselektronik und Textil.

Um die Entwicklung des Standortes hatten sich zwei Investoren mit unterschiedlichen Nutzungskon-
zepten beworben. Nach einem sog. Qualifizierungsverfahren, dem sich beide Bewerber gestellt haben,
hat der Rat der Stadt Schwerte im Mai 2007 mehrheitlich beschlossen, das kleinere der beiden Vor-

haben der weiteren Planung zugrunde zu legen und dessen Umsetzung vorzubereiten.

Das Vorhaben umfasst insgesamt rd. 3.000 m2VKF mit fast ausschlieBlich zentrenrelevanten Sorti-
menten (Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Drogerieartikel). Es zielt damit ausdriicklich auf die im
ortlichen Einzelhandelsgutachten ermittelten Potenziale, die der Ergdnzung des innerstadtischen

Einzelhandelsangebotes in Schwerte dienen.

Der Standort liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Schwerte. Da
rd. 2.500 m2 VKF auf zentrenrelevante Sortimente entfallen, ist fir diese Branchen zu prifen, ob die
erwartete Umsatzleistung in einzelnen Sortimenten das entsprechende Kaufkraftpotenzial in Schwerte
Ubersteigt. Unabhéngig von der exakten Flachenaufteilung und von den konkreten Betreibern ist dies
sehr unwahrscheinlich. So wéaren die Schwellen fur einen Regionalen Konsens bei max. rd. 25 Mio. €

fur Bekleidung und max. rd. 23 Mio. € fir Elektro/-nik anzusetzen.

Somit kann fiir das Vorhaben innerhalb des vorgegebenen Rahmens in jedem Fall der Regionale Kon-

sens erwartet werden.
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7 Anhang

Glossar

l/er/(aufsﬂa"che46
Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, die dem Verkauf dient, die dem Kun-

den zugénglich ist und die nicht nur voriibergehend fur Verkaufszwecke genutzt wird.

Einzelhandelsrelevante K: auf/(rafz‘47

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Teil des verfiigbaren Einkommens, der voraussichtlich in
einem festgelegten Zeitraum (i.d. Regel ein Jahr) fiir Einkdufe bei Anbietern des stationdren Einzelhan-
dels oder im Versand-/Onlinehandel ausgegeben wird. Das Kaufkraftvolumen fiir einen bestimmten
Raum (z.B. eine Kommune) und bestimmte Sortimente ergibt sich durch Multiplikation der prognosti-

zierten Pro-Kopf-Ausgaben mit der Einwohnerzahl.

Die Pro-Kopf-Ausgaben unterscheiden sich regional. Diese Unterschiede werden mit Kaufkraftkennzif-
fern dargestellt werden, die den Bezug zum Bundesdurchschnitt herstellen. So entspricht eine Kauf-

kraftkennziffer von 110 einem Kaufkraftniveau von 10 % liber dem Bundesdurchschnitt.

Umsatz-Kautkraft-Relation

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich aus der Gegeniiberstellung des Einzelhandelsumsatzes mit
dem einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen in einem Gebiet. Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von
100 gibt an, dass der Gesamtumsatz genau dem vorhandenen Nachfragevolumen in einem Stadtge-
biet entspricht und Kaufkraftabflisse durch Zuflisse von auBerhalb ausgeglichen werden. Liegt die
Umsatz-Kaufkraft-Relation iber 100, so signalisiert dies per Saldo Kaufkraftzuflisse; liegt sie unter

100, bedeutet dies per Saldo Kaufkraftabflisse.

Zentraljtat

Im Gegensatz zur Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich die Zentralitat eines bestimmten Gebietes (i.d.
Regel einer Kommune) aus der Gegeniberstellung von Umsatzkennziffer und Kaufkraftkennziffer. Die
Umsatzkennziffern driickt aus, inwieweit der Pro-Kopf-Umsatz im stationaren Einzelhandel incl. Laden-
handwerk im betrachteten Gebiet vom Bundesdurchschnitt abweicht, die Kaufkraftkennziffer entspre-
chend, inwieweit dies fiir die Pro-Kopf-Ausgaben der Bevolkerung in diesem Gebiet der Fall ist. Der
Bundesdurchschnitt flir Pro-Kopf-Kaufkraft ist héher als der entsprechende Umsatzwert, in dem insbe-
sondere nicht der in den Versand-/Onlinehandel flieBende Teil eingerechnet wird. Wegegen der da-

durch unterschiedlichen BezugsgréBen beider Kennziffern unterscheiden sich Umsatz-Kaufkraft-

46
Quelle: IfH, Katalog E, 5. Ausgabe

47
Quelle: www.handelswissen.de
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Relation und Zentralitat, was haufig zu Irritationen fihrt. So kann die Zentralitat bei rd. 100 % oder
sogar geringfugig hoher liegen, obwohl der Umsatz (im stationaren Einzelhandel incl. Ladenhandwerk)

niedriger ist als die vorhandene ,einzelhandelsrelevante Kaufkraft® (incl. Versand-/Onlinehandel).

Fachgeschéft

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein tiefes Sortiment fiihrt und

48
Beratung sowie Service bietet.

Fachmarkt
Der Fachmarkt ist ein meist groBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und oft auch tiefes
Sortiment aus einem Warenbereich, einem Bedarfsbereich oder einem Zielgruppenbereich in ber-

sichtlicher Warenprasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbietet.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert entweder isoliert oder in gewachsenen und geplan-
ten Zentren; bei einigen Sortimenten (z.B. Drogeriemarkt) werden lberwiegend Innenstadtlagen ge-

wahlt.

Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen

49
und sortimentsspezifischen Kundenberatung.

Kaufthaus

Ein Kaufhaus ist ein Einzelhandelsfachgeschaft auf groBerer Flache mit einem breiten, tiefen bran-

chenbetonten Sortiment (z.B. Bekleidungskaufhaus)50

Supermarkt
Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mind.

400 m?, das Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren flihrt und in dem der Anteil der fiir Non-Food
vorgesehenen Flache nicht tiber 25 % liegt.
Lebensmittel-Discountmarkt

Ein Lebensmittel-Discountmarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschéft, das ein auf umschlag-

starke Artikel konzentriertes Angebot fihrt und den Verbraucher insbesondere uber seine Niedrig-

preispolitik anspricht.52

48
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07

49
Quelle: IfH, Katalog E, 5. Ausgabe

50
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07

51
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07
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Verbrauchermarkt
Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit mindestens 1.500 gm Verkaufsflache, das

uberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und

langfristigen Bedarfs anbietet.”

SB-Warenhaus
Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit mindestens 5.000 gm Verkaufsflache, das seinen
Standort auBerhalb von Innenstédten hat und tUberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie ein

umfangreiches Sortiment an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz-, mittel- und teilweise auch langfristi-

gen Bedarfs anbietet.””

Warenhaus
Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgroBbetrieb in zentraler Lage mit breitem Sortiment, vor allem der

Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren, verschiedener Bedarf und Lebensmittel einschlieBlich
Gastronomie. Das Angebot wird lberwiegend in Kundenvorwahl verkauft.55
Einkaufszentrum/Shopping-Center

Shopping-Center sind aufgrund zentraler Planung errichtete groBflachige Versorgungseinrichtungen,

die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie sind charakterisiert durch:

° raumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben
° unterschiedlicher GroRe,
. eine Vielzahl von Fachgeschéften unterschiedlicher Branchen, in der Regel in Kombination mit

einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus/Kaufhaus/SB-Warenhaus)

. ein groBzligig bemessenes Angebot an PKW-Stellplatzen
. zentrales Management bzw. Verwaltung
. gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (z.B. Werbung)

Sie verfugen im Allgemeinen Uber eine Einzelhandels(geschafts)flache von mindestens 10.000 gm.
Soweit ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich und/oder rechtlich nicht in das Center integriert

ist, aus Sicht der Verbraucher mit diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shopping-

52
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07

53
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07

54
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07

55
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07
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Centers. Hotels, Wohnungen und neutrale Buroflachen werden nicht als Bestandteile des Shopping-
Centers betrachtet.56

Galerien und Passagen

Galerien und Passagen sind bauliche Einheiten in Citylagen, in denen vorwiegend mittlere und kleine

Handels-, Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, deren Sortiment und

Einrichtung gehobenen Ansprichen gerecht wird.

Bei einer Passage handelt es sich um eine fiir FuBganger geschaffene Verbindung von zwei Verkehrs-

. . . . . . .. . . 57
zonen; bei einer Galerie liegen die Betriebe gewdhnlich auf zwei oder mehr Verkaufsebenen.

56
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07

57
Quelle: EHI Retail Institute, Handel aktuell 2006 /07
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Nachweis der Voraussetzungen fiir Regionalen Konsens

In unserer Stadt/Gemeinde verfolgen wir ein Planvorhaben mit groBflachigem Einzelhandel, das nach
dem REHK Uberdrtlich bedeutsam ist. Wir mochten dieses Planvorhaben im Regionalen Konsens mit
den moglicherweise betroffenen Nachbarkommunen realisieren und weisen daher hiermit die Erfiillung
der vereinbarten Kriterien nach.

Beschreibung des Planvorhabens

(Planskizze als Anlage beigefiigt)

Bezeichnung des VOrhabens ..ttt st er e e
Standort (ANSCHIIfL) et st et st s e

VOrhabentrager e st st st e aer st et

Das Vorhaben setzt sich aus folgenden Betrieben/Sortimenten zusammen:

geplante erwarteter

Sortiment / Betrieb Verkaufsflache Umsatz

........................................................................ m?2 vreereeenn Mi0. €
........................................................................ m?2 wreereenn. M0, €
........................................................................ m?2 wreereeenne. Mi0L €
........................................................................ mZ vreereeneen. M0, €
........................................................................ m?2 vreereeenn Mi0. €
........................................................................ m?2 vreereenn M0, €
........................................................................ m?2 ceeereeenn. Mi0. €
Planvorhaben gesamt e M2 Mio. €
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Nachweis fiir den Regionalen Konsens

Wir bitten um Regionalen Konsens flr folgende Teilvorhaben:
(Zutreffende Optionen bitte ankreuzen)

| SB-Warenhaus oder Verbrauchermarkt

O

Moglichkeit 1: Standort in einem regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereich

Regionaler Konsens ist zu erwarten, wenn das Vorhaben ,tragfahig ist. Das ist
anzunehmen, wenn der erwartete Umsatz mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten rechnerisch nicht 35 % des entsprechenden Kaufkraftpotenzials im zu
versorgenden Gebiet Ubersteigt.

Nachweis:

Einwohnerzahl des zu versorgenden Gebietes (Kommune/Stadtbezirk) .
Kaufkraftpotenzial ,nahversorgungsrelevante Sortimente* ... Mio. €
davon35% Mio. €
erwarteter Umsatz mit ,nahversorgungsrelevanten Sortimenten“ ... Mio. €

Moglichkeit 2: Standort an einem sonstigen kommunalen Nahversorgungsschwerpunkt

Regionaler Konsens ist zu erwarten, wenn das Vorhaben ,tragfahig“ ist und keine
negativen Auswirkungen i.S. von § 11 (3) BauNVO zu erwarten sind.

Das Vorhaben ist ,tragfahig“, wenn der erwartete Umsatz mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten rechnerisch nicht 35 % des entsprechenden Kaufkraftpotenzials im
Nahbereich (max. 700 m) Ubersteigt.

Es konnte durch ein Gutachten gezeigt werden, dass keine negativen Auswirkungen i.S.
von § 11 (3) BauNVO zu erwarten sind (im Anhang beigefiigt).

Nachweis:

Einwohnerzahl im Nahbereich (max. 700m) s
Kaufkraftpotenzial ,nahversorgungsrelevante Sortimente* ... Mio. €
davon3%% L Mio. €
erwarteter Umsatz mit ,nahversorgungsrelevanten Sortimenten“ ... Mio. €
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Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt

O

Moglichkeit 1: Standort in einem regional bedeutsamen zentralen Versorgungsbereich

Regionaler Konsens ist grundsatzlich zu erwarten, wenn das Vorhaben weder in
einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt eine Umsatzleistung erreichen wird,
die der gesamten entsprechenden Kaufkraft im zu versorgenden Gebiet entspricht.

Nachweis:

Einwohnerzahl des zu versorgenden Gebietes (Kommune/Stadtbezirk)

geplante zentrenrelevante Sortimente Kaufkraft ~ Umsatz

........................................................................................ Mio. € ... Mio. €
........................................................................................ Mio. € ... Mio. €
........................................................................................ Mio. € ... Mio. €
........................................................................................ Mio. € ... Mio. €
Summe ,zentrenrelevante Sortimente ... Mio. € ... Mio. €

Moglichkeit 2: Standort in einem bestehenden Einkaufszentrum / Fachmarktzentrum

Regionaler Konsens ist zu erwarten, wenn das Vorhaben einen bereits bestehenden
baurechtlich zuldssigen Betrieb mit vergleichbarem Sortiment ersetzt oder eine

Erweiterung im Rahmen von Bestandsschutz darstellt.

Erlauterung:

Baumarkt / Gartencenter

O

Moglichkeit 1: Teilregional bedeutsamer Erganzungsstandort

Regionaler Konsens ist grundsatzlich zu erwarten, wenn die Umsatz-Kaufkraft-
Relation bei baumarkt- oder gartencenterspezifischen Sortimenten im erwarteten

Einzugsgebiet (,Verflechtungsgebiet®) auch nach Realisierung des Vorhabens nicht
Uber 100 % liegt und nicht mehr als 20 % des Umsatzes von auBerhalb dieses Gebietes
kommen. Weiterhin darf der Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten max. 10 %

(dabei hochstens 1.500 m?) an der gesamten Verkaufsflache des Baumarktes oder
Gartencenters erreichen. Sachlich dem Kernsortiment zugeordnete Einzelsortimente
diirfen jeweils max. 800 m2, sonstige Sortimente oder ,,Aktionswaren® insgesamt

max. 200 m2 umfassen.

Moglichkeit 2: Sonstiger Standort

Regionaler Konsens ist grundsatzlich zu erwarten, wenn die Umsatz-Kaufkraft-

Relation bei baumarkt- oder gartencenterspezifischen Sortimenten in der planenden

Kommune auch nach Realisierung des Vorhabens nicht Uber 100 % liegt und nicht

mehr als 20 % des Umsatzes von auBerhalb dieses Gebietes kommen. Weiterhin darf der
Anteil von zentrenrelevanten Randsortimenten max. 10 % (dabei hochstens 1.500 m?2) an
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der gesamten Verkaufsflache des Baumarktes oder Gartencenters erreichen. Sachlich
dem Kernsortiment zugeordnete Einzelsortimente dirfen jeweils max.800 m?, sonstige
Sortimente oder ,Aktionswaren® insgesamt max. 200 m? umfassen.

Nachweis:

relevantes Gebiet (Kommune/Stadtbezirk) Umsatz Kaufkraft
............................................................................................................ Mio. € ......... Mio. €
............................................................................................................ Mio. € ......... Mio. €
............................................................................................................ Mio. € ......... Mio. €
............................................................................................................ Mio. € ......... Mio. €
Summe Verflechtungsgebiet .. Mio. € ......... Mio. €
Die Umsatz-Kaufkraft-Relation betragt bisher......... %

und verandert sich durch das Planvorhaben auf rd. ......... %

Voraussichtlicher Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb

des Verflechtungsgebietes / der Kommune ... %

Verkaufsflache insgesamt ... m?2,

davon

Hauptsortiment .. m2

Randsortimente Summe: m?2
............................................................................................................. m?2
............................................................................................................. m?2
............................................................................................................. m?
Nebensortimente / ,Aktionswaren“  Summe: ... m?2
............................................................................................................. m?2
............................................................................................................. m?2
............................................................................................................. m?2

O Mobelhaus / Einrichtungscenter

O Moglichkeit 1: Regional bedeutsamer Ergdnzungsstandort

Regionaler Konsens ist grundsétzlich zu erwarten, wenn der Anteil von zentren-
relevanten Randsortimenten zusammen max. 10 % (dabei hochstens 2.500 m?2) an der
gesamten Verkaufsflache des Mdbelhauses oder Einrichtungscenters erreicht. Sachlich
dem Kernsortiment zugeordnete Einzelsortimente diirfen jeweils max. 800 m2, sonstige
Sortimente oder ,Aktionswaren® insgesamt max. 200 m2 umfassen.

O Moglichkeit 2: Sonstiger Standort

Regionaler Konsens ist grundsatzlich zu erwarten, wenn die Umsatz-Kaufkraft-

Relation bei Mébeln in der planenden Kommune auch nach Realisierung des
Vorhabens nicht Gber 100 % liegt und nicht mehr als 20 % des Umsatzes von auBerhalb
dieses Gebietes kommen. Weiterhin darf der Anteil von zentrenrelevanten Rand-
sortimenten zusammen max. 10 % (dabei hochstens 2.500 m?) an der gesamten
Verkaufsflache des Mdbelhauses oder Einrichtungscenters erreichen. Sachlich dem
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Kernsortiment zugeordnete Einzelsortimente dirfen jeweils max.800 m2?, sonstige
Sortimente oder ,,Aktionswaren® insgesamt max. 200 m? umfassen.

Nachweis:

relevantes Gebiet (Kommune/Stadtbezirk) Umsatz Kaufkraft
............................................................................................................ Mio. € ........ Mio. €
............................................................................................................ Mio. € ........ Mio. €
............................................................................................................ Mio. € ........ Mio. €
............................................................................................................ Mio. € ........ Mio. €
Summe Verflechtungsgebiet ... Mio. € ........ Mio. €
Die Umsatz-Kaufkraft-Relation betragt bisher ... %

und verandert sich durch das Planvorhaben auf rd. ... %

Voraussichtlicher Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb

des Verflechtungsgebietes / der Kommune ... %

Verkaufsflache insgesamt . m?2,

davon

Hauptsortiment ... m2
Randsortimente Summe: rereeeeneee. M2
............................................................................................................. m?2
............................................................................................................. m?
............................................................................................................. m?2
Nebensortimente / ,Aktionswaren“  Summe: ... m?2
............................................................................................................. m?2
............................................................................................................. m?2
................................................................................................. .. m?2

Il

|
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Anforderungskriterien fur Vertraglichkeitsgutachten

Das REHK schldgt ein hierarchisch gestuftes Zentrensystem und eine daraus abgeleitete Aufgabenver-
teilung bei Ausbau und Sicherung der Versorgung der Bevolkerung mit Waren unterschiedlicher Sorti-
mente und Bedarfsstufen vor. Bei der Umsetzung im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung werden
in vielen Fallen Gutachten beauftragt, die als Grundlage zur Bewertung von Planvorhaben und dem
Nachweis ihrer Vertraglich dienen sollen.

Nicht immer werden diese Gutachten von allen betroffenen Nachbarkommunen bzw. sonstigen zu
beteiligenden Institutionen anerkannt, sodass es zu Auseinandersetzungen und Zeitverzogerungen
kommt.

Der nachfolgende Kriterienkatalog versteht sich daher als Vorschlag zur Vereinheitlichung der Anfor-
derungen, die an solche Gutachten zu stellen sind. Er ist in Form einer Mustergliederung dargestellt,
die selbstverstandlich im Einzelfall erganzt und mit Begriindung modifiziert werden kann.

Mustergliederung fiir ein Vertraglichkeitsgutachten

1 Aufgabenstellung
- Beschreibung der Ausgangssituation
- Formulierung wesentlicher Fragestellungen
- Darstellung der planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlage
- Darstellung relevanter stadtentwicklungspolitischer Zielsetzungen der Kommune

2  Methodische Vorgehensweise
- beriicksichtigte Fachbeitrage /Konzepte (Stadtebau, Verkehr, Einzelhandelsgutachten)
- Sekundarquellen fir Daten (Herkunft, Aktualitat)
- Verfahren zur Definition und Abgrenzung des Einzugsgebietes
- Verfahren zur Ermittlung der aktuellen Kaufkraftbindung und -verflechtung
- Verfahrung zur Ermittlung der Umsatzverlagerung durch das Planvorhaben
- Erlauterung der Annahmen zur Beurteilung der Auswirkungen

3  Beschreibung des Planvorhabens
- Standort (Adresse, Planskizze)
- planungsrechtliche Situation
- ggf. vorhandener Einzelhandel am Standort oder auf angrenzenden Grundstiicken
- Zusammensetzung des Vorhabens (v.a. Einzelhandel, Dienstleistungen/Gastronomie)
- Geplante Ladeneinheiten und mogliche Betreiber
- Betriebstyp(en)
- Verkaufsflachen nach Ladeneinheiten und Sortimenten
- Umsatzerwartung nach Ladeneinheiten und Sortimenten

4 Bewertung des Mikrostandortes
- stadtebauliche Situation
- Verkehrsanbindung mit MIV und OPNV
- Erreichbarkeit des Planvorhabens fir FuBgénger/Radfahrer
- vorhandene o6ffentliche und private Nutzungsstruktur
- Einstufung der Standortqualitat (zentraler Versorgungsbereich, Nahversorgungsschwerpunkt)

5 Bewertung des Makrostandortes (Kommune)
- Siedlungsstruktur und Lage im Raum
- Einwohnerzahl nach Stadtbezirken
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- Kaufkraftniveau und sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial fiir geplante Warengruppen

- Zentrenkonzept der Kommune (Zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgung,
Ergénzungsstandorte)

- Struktur und GroBe (Verkaufsflachen / Umsatze bei relevanten Warengruppen) der ggf.
betroffenen zentralen Versorgungsbereiche innerhalb und auBerhalb der Kommune

- Darstellung von Wettbewerbsstandorten fir das Planvorhaben

6  Einkaufsorientierung und Kaufkraftverflechtung
- Darstellung der aktuellen Einkaufsorientierung bei relevanten Warengruppen
- Erlauterung der aktuellen Kaufkraftverflechtung mit Wettbewerbsstandorten

7  Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung des Planvorhabens
-raumliche Abgrenzung des erwarteten Einzugsgebietes
- Einwohnerzahl und Kaufkraft bei relevanten Warengruppen nach Teilzonen
- erwartete Kaufkraftbindung bei relevanten Warengruppen nach Teilzonen
- Darstellung der Umsatzherkunft nach Teilzonen des Einzugsgebietes und sonstigen Gebieten

8  Auswirkungsanalyse
- Darstellung der Umsatzverlagerungswirkungen nach Warengruppen und betroffenen Standorten
- Erwartete Umsatzriickgange bei wesentlichen Wettbewerbern
- Verhaltnis der geplanten Verkaufsflachen bei relevanten Warengruppen zum entsprechenden
Besatz in betroffenen zentralen Versorgungsbereichen
- Bewertung moglicher stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen

9  Schlussfolgerungen
- Ubereinstimmung mit den stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Kommune
- Ubereinstimmung mit den Kriterien des REHK fiir einen Regionalen Konsens
- bei fehlender Ubereinstimmung Abwégung méglicher Handlungsalternativen
- Gutachterliche Empfehlung (Realisierung, Modifizierung oder Einstellung der Planung)
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Sortimentsliste fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende Bereiche

nach WZ 2003 Bezeichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente

52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

52.31.0 Apotheken

52.33.2 Drogerieartikel

52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
52.49.2 Heim- u. Kleintierfutter

zentrenrelevante Sortimente (ohne raumliche Differenzierung)

52.32.0 medizinische u. orthopadische Artikel

52.33.1 kosmetische Erzeugnisse u. Kérperpflegemittel

52.49.3 Augenoptiker

52.47 .1 Schreib- u. Papierwaren, Biroartikel

52.47.2 Biicher u. Fachzeitschriften

52.47.3 Unterhaltungszeitschriften u. Zeitungen

52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kiirschnerwaren

52.43 Schuhe, Leder- u. Taschnerwaren

52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,

Meterware fur Bekleidung u. Wasche

52.44.7 Heimtextilien (Raumdekoration, Bettwaren)

52.48.6 Spielwaren, Bastelbedarf

52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

52.46.2 Unterhaltungselektronik u. Zubehor, Tontrager

52.49.5 Computer, Computerteile u. Software

52.49.6 Telekommunikationssendgeréate u. Mobiltelefone

52.49.4 Foto- u. optische Erzeugnisse

52.45.1 Elektrische Haushaltsgeréate u. elektrotechnische Erzeugnisse

52.44.2 Wohnraumleuchten (Wand- u. Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten)

52.46.3 Musikinstrumente u. Musikalien

52.44.3 Haushaltsgegenstande

52.44.4 keramische Erzeugnisse u. Glaswaren

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Briefmarken, Miinzen u. Geschenkartikel

52.50.1 Antiquitaten u. antike Teppiche

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren u. Schmuck
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Bezeichnung

zentrenrelevante Sortimente (rdumliche Differenzierung)

52.44.7
52.49.2
52.49.7
52.49.8

Heimtextilien (Teppicherzeugnisse)

zoologischer Bedarf u. lebende Tiere (ohne Heim- u. Kleintierfutter)
Fahrrader, Fahrradteile u. -zubehor

Campingartikel (Zelte u. Zubehor), Reitsport, Angelbedarf,

nicht-zentrenrelevante Sortimente

52.441

52.44.6
52.46.3

52.46.1
52.46.2
52.48.1
52.49.1

50.30.3
50.40.3

Wohnmobel aller Art, Badezimmermaébel, Einbaukiichen,
Kichenmdbel, Biromdbel, Garten- u. Campingmaébel

Holz-, Kork-, Flecht- u. Korbwaren

Bau- u. Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Werkstoffe, Baustoffe,
Fliesen, Holz, Werkzeuge, Beschléage, Rollladen, Gitter, Rollos,
Markisen, Bad- u. Sanitatseinrichtungen u. Zubehor, Elektroartikel
z.B: Kabel, Antennen, Batterien, Kompressoren)

Eisen-, Metall- u. Kunststoffwaren

Anstrichmittel (Farben, Lacke)

Tapeten u. Bodenbelédge

Pflanzen u. Saatgut, PflanzengeféaBe

Erde, Torf, Pflege- u. Dingemittel

Gartengerate, Rasenmaher, Gartenhduser, Zaune, Teichbau
Einzelhandel mit Kraftwagenteilen u. Zubehor

Einzelhandel mit Kraftradern, Kraftradteilen u. Zubehér
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