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1 Einfihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fir den Einzelhandel in Finnentrop zu erkennen. Ursachen
dieser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Gemeinde Finnentrop beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zen-
tren- und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfahige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitat und Attraktivitat der zentralen
Versorgungsbereiche stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwick-
lungsziele auch fur die Neben- und Nahversorgungszentren in Finnentrop definiert. Und
nicht zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundver-
sorgung gesichert und ggf. verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu stérken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung zur Ver-
figung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch Leistungsbausteine, die
fir weitere Adressaten von Interesse sein konnen: die Wirtschaftsforderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handelsunterneh-
men, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Finnentroper
Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber auch
gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

» Das Kaufkraftniveau entspricht dem Bundesdurchschnitt und ist der zentralortlichen
Funktion eines Grundzentrums angemessen.

* Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandelsangebotes ist insgesamt posi-
tiv zu bewerten. Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich auf die vorhandenen
Zentren sowie sonstige stadtebaulich integrierte Lagen.




» Die Siedlungsschwerpunkte Finnentrop und Bamenohl sind bezogen auf die Nahver-
sorgung rein quantitativ gut ausgestattet und Ubernehmen eine Mitversorgungs-
funktion fur die umliegenden kleineren Ortsteile.

* In Finnentrop ist keine klare, hierarchische Zentrenstruktur vorhanden.

» Der Angebotsschwerpunkt im Finnentroper Einzelhandel liegt im kurzfristigen Be-
darfsbereich. Angebote aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind nur im
geringen Umfang vorhanden und sind mit einer Zentralitat von 45 % im mittelfristi-
gen und 35 % im langfristigen Bedarfsbereich als ausbaufahig zu bewerten.

* Finnentrop verfligt Uber keine FuBgangerzone oder verkehrsberuhigte Einkaufsbe-
reiche. Der Erlebnisfaktor beim Einkauf ist noch ausbaufahig, zugleich kénnte die
Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes durch weitere Magnetbetriebe gestarkt
werden.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung werden zukiinftige absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen fiir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in
diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandor-
te in Finnentrop folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen
hergeleitet:

1. Starkung der Zentren
2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieB3lich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Finnentrop entwickelt.
Gleichzeitig wird zudem die Finnentroper Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert (Sor-
timentsliste). Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandelskonzepts sind nicht zuletzt die
sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen, die
insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleit-
planerische Festsetzungsmadglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Ge-
meindeentwicklung wurden die erarbeiteten Empfehlungen nicht allein zwischen dem
erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt, sondern im politischen Gre-
mium erortert.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag' eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis insb. fir die Bauleitplanung der nachsten Jahre
bilden.

" Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-

setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.




2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerische Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Birger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschréankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemd-
hungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind die Anforderungen
des BauGB, der BauNVO, landesrechtliche Vorgeben? sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2 In NRW ist hier insbesondere der aktuelle Entwurf des Landesentwicklungsplans NRW - Sachlicher Teilplan
GroBflachiger Einzelhandel welcher im April 2012 verdffentlicht wurde zu nennen sowie der Einzelhandels-
erlass NRW 2008.




2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind als
Auspragung zentraler Versorgungsbereiche stadtebaurechtliches Schutzgut im Sinne des
BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anfor-
derungen gestellt, die sich aus den neuerlich gednderten bundesrechtlichen Normen und
vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde Finnentrop bilden die essentielle Grundlage zur Kon-
kretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandels-
entwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschiitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben flir den unbeplanten
Innenbereich ergénzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Die im Juni 2007 beschlossene Anderung des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEPro
NRW) sah als strikt zu beachtendes Ziel der Landesplanung vor, dass bestimmte groB3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe nur noch in zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und
Nebenzentren) angesiedelt werden duirfen. Zugleich wurden verschiedene Voraussetzun-
gen an diese zentralen Versorgungsbereiche formuliert (vgl. § 24 a Abs. 1 und 2 LEPro
NRW). Mit den Urteilen zum EOC Ochtrup® wurde die Zielqualitat dieser Regelungen auf-
gehoben; demzufolge sollten die aktuellen Inhalte des § 24 a LEPro NRW bis zu einer
etwaigen Neufassung des LEPro nunmehr als sog. Grundsatz der Raumordnung im Rahmen
der Bauleitplanung beriicksichtigt werden. Am 31.12.2011 ist das LEPro NRW ausgelaufen
und hat somit seine Rechtskraft verloren. Die Landesregierung hat daraufhin am 17.04.2012
vorgezogen den Entwurf des LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel -
beschlossen. Die im Entwurf enthaltenen Zielaussagen zum grofBflachigen Einzelhandel ent-
falten bis zur abschlieBenden Beschlussfassung der Landesregierung eine

3 Vgl. VerfGH NRW, Urteil 18/08 vom 26.08.2009 sowie OVG NRW, Urteil 10 A 1676/08 vom 30.09.2009




grundsatzahnliche Verbindlichkeit und sind dementsprechend in den kommunalen Pla-
nungsprozessen als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berticksichtigen.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen
Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung
* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungsplanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbesondere
Einzelhandelskonzepten),

oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatséchlichen Verhéltnissen ergeben kann®.

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versorgungsbereiche
i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt®.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S d.
§ 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich
relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fir die Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist, dass der Bereich eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des réaumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsméaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage
sind, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfiillen®.

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine integrier-
te Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben bildet keinen
zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser liber einen weiteren Einzugsbereich ver-
figt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillen’.

4 Vgl. Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 1 5/2250, S. 54.
5 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07

¢ Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07




Tabelle 1: Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein

* raumlich abgrenzbarer Bereich,

» der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen be-
stimmten Einzugsbereich Gbernimmt,

* eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung - haufig
erganzt durch Dienstleistung- und Gastronomieangebot gepragt ist.

Quelle: Eigene Darstellung.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat
der Stadte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringe-
ren Mobilitét alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu
sichern.®

Fir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzep-
ten fehlen allgemein giltige Kriterien. Diese sind jedoch unabdingbar, um eine
transparente Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete
Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu berlicksichtigen.
Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten
abgestellt, ist hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d.
§ 1 Abs 6 Nr. 4 und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO)
solcher zu betrachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen
erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

& Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.




Tabelle 2: Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhan-
delsbesatzes,

» aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(rBumlich und funktional),

Sonstige Aspekte:

» Art und Dichte ergéanzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa
Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthalts-
qualitat des 6ffentlichen Raums,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

» verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche
Erreichbarkeit fir sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa
Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

» ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch
in Abhangigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung.

In diesem Einzelhandelskonzept werden Starken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdit der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstande von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
stéddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.’

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stédtebauliche Barrieren na-

9 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestétigt, wonach die Vertraglich-
keitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stédtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstande besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflussen ist
(vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).




her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.
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Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-

gorien unterteilt werden,

da insbesondere in groBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht samtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermalBen fir die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

und um die Zielgenauigkeit der stadtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfehlun-
gen des Einzelhandelskonzepts zu erhéhen.

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-

chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen

Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelfallen abgewichen werden, etwa wenn

kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grundsti-
cke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versorgungs-
bereich hinzugeflgt werden sollten,

oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.
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Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene Hauptverkehrsstra3en,
Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.




2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsatze entsprechend der lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in  Finnentrop wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der
Regionalplanung beschrieben.

Entwurf Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhan-
del - (LEP)

Die Landesregierung des Landes Nordrhein-Westfalen hat am 17.04.2012 den Entwurf des
Landesentwicklungsplans NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel — (LEP) be-
schlossen. Zielsetzung ist, vergleichbar mit den Regelungen des ausgelaufenen LEPro
NRW, die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits und der wohnungsnahen
Grundversorgung der Bevolkerung andererseits.

Zur Erreichung dieser Ziele greift der Entwurf des LEP NRW - Sachlicher Teilplan Grof3fla-
chiger Einzelhandel — den 2004 neu ins BauGB aufgenommenen und zuvor schon in § 11
Abs. 3 BauNVO verankerten Begriff der zentralen Versorgungsbereiche erneut auf und
formuliert entsprechende Ziele und Grundséatze. Bis zur endglltigen Beschlussfassung des
LEP NRW bzw. des Sachlichen Teilplanes groBflachiger Einzelhandel entfalten die im Ent-
wurf formulierten Ziele grundsatzahnliche Verbindlichkeit (als in der Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung), sodass diese in die Abwagung der Bauleitplanung einzustellen
sind.

Regionalplanerische Vorgaben

Derzeit befindet sich der fir die Gemeinde Finnentrop relevante Regionalplan in Fort-
schreibung, um u. a. die geadnderten landesplanerischen Zielvorgaben aufzugreifen. Der
derzeit noch aktuelle Regionalplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
.Oberbereich Siegen" aus dem Jahr 2008 beinhaltet daher noch keine regionalplaneri-
schen Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts zu
berlcksichtigen waren.

Rahmenvorgaben durch den Einzelhandelserlass

Der Einzelhandelserlass NRW dient den Tragern der Regionalplanung, den Bezirksregie-
rungen, den Gemeinden als Tragern der Bauleitplanung und den Bauaufsichtsbehérden als
Grundlage fir die Beurteilung von Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO und soll fir In-
vestitionswillige, Grundstlickseigentimer sowie den Einzelhandel Planungs- und
Investitionssicherheit schaffen. Er konkretisiert die Regelungen des BauGB, der BauNVO,
des damalig geltenden LEPros NRW sowie der Regionalplane.




» Zielsetzung des Einzelhandelserlasses NRW ist, die Zentren als Arbeits-, Handels-
und Wohnstandorte konsequent zu starken, um fir alle Bevolkerungsgruppen eine
flachendeckende und wohnungsnahe Versorgung auf moglichst kurzen Wegen zu
gewahrleisten.

Der Einzelhandelserlass NRW betont die entscheidende Rolle der Gemeinde bei der Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung. So unterstiitzen gemeindliche Einzelhandelskonzepte
sowie deren planungsrechtliche Umsetzung durch Bauleitplane die Entwicklung der Zentren
und Nebenzentren und sorgen fiir eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Neben dem
angestrebten Zentrengeflige lber die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche beinhaltet
dies auch die Bestimmung der Sonderstandorte fiir gro3flachige Einzelhandelsvorhaben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten und sonstigen Sonderstandorte sowie die orts-
spezifisch zu entwickelnde Liste zentrenrelevanter Sortimente.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beant-
worten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere priméarstatistische empirische Erhebungen
zurtickgreifen.

Abbildung 1:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 3: Ubersicht {iber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Flachendeckende Erhebung durch
Stadt + Handel
(03/2012)

Standortdaten,
Verkaufsflache und Sortimente aller Betriebe, Leerstande, zentrenergénzende Funktionen

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Gemeinde Finnentrop flachen-
deckend durchgefiihrt worden'; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fur die absatzwirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kios-
ke erfasst worden. Darliber hinaus sind Ladenleerstande - soweit eine vorherige
Einzelhandels- oder ladenédhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger In-
dikator der Einzelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen
aufgenommen worden.

Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und erganzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale Messgré3en: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und erméglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitatsnah abbilden zu konnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auB3en liegender VKF ermittelt

Die sich nach der flachendeckenden Erhebung jedoch noch wahrend des Erarbeitungsprozesses ergeben-
den Anderung an der Bestandsstruktur, hervorgerufene durch die Marktaufgaben der Schlecker-Markte
sowie die Errichtung von Betrieben der Fa. Ernsting’s family sowie Rossmann im Zentrenbereich Bamenohl,
wurde nachtraglich beriicksichtigt und sind in die dem Einzelhandelskonzept zugrunde liegende Datenbasis
eingeflossen.
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worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/ Geschéftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht
gezogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts' vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persodnlich erfragte
Verkaufsflachen wurden grundséatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und ggf. mo-
difiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht moglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflaiche wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung

der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir die zentralen Versorgungsbereiche erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fra-
gestellungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher
relevanter Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist an-
gesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die raumliche
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional her-
geleitete Abgrenzung ist die Basis der Finnentroper Sortimentsliste und der zukinftigen
raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stlick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

2 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Finnentrop. Einfihrend werden zunachst die wesentlichen Stand-
ortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fur die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KauftkraftgroBen, werden in Kapitel 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Grundzentrum Finnentrop liegt nordlich im Kreis Olpe im stidlichen Sauerland, umge-
ben von den Mittelzentren Attendorn, Lennestadt, Plettenberg sowie Sundern. Insgesamt
nimmt Finnentrop eine Lage in einem siedlungsstrukturell diinn besiedelten Raum ein, wo-
bei durchaus leistungsfahige Mittelzentren in der ndheren Umgebung lokalisiert sind.

Abbildung 2: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung auf Kartengrundlage OpenStreetMap — verdffentlicht unter CC-BY-SA
2.0; bearbeitet auf Basis LEP Nordrhein-Westfalen 1995.

Das Gemeindegebiet ist dabei sehr weitlaufig und umfasst insgesamt 39 Ortsteile. Die ein-
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zelnen Ortsteile unterscheiden sich in ihrer Charakteristik deutlich voneinander, so variiert
sowohl die Einwohnerzahl als auch die flachenhafte Ausdehnung stark. In der folgenden
Tabelle ist die Bevolkerungsverteilung nach Ortsteilen dargestellt.

Tabelle 4: Die Bevolkerungsverteilung in Finnentrop
Ortsteil Einwohner Anteil in %
Finnentrop 3.420 19
Bamenohl 2.930 17
Heggen 2.720 15
Rénkhausen 1.660 9
Fretter 1.450 8
Lenhausen 1.140 6
Ostentrop 740 4
Schénholthausen 740 4
Serkenrode 730 4
Weringhausen 460 3
Sonstige Ortsteile 1.740 10
Summe 17.730 100

Quelle: Gemeinde Finnentrop, Bevolkerungsstatistik Stand 31.12.2011.

Den siedlungsstrukturellen Schwerpunkt nehmen die Ortsteile Finnentrop und Bamenohl
mit zusammen rd. 36 % ein. Der nachst groBere Ortsteil mit rd. 2.720 Einwohnern ist Heg-
gen. Die ubrigen Ortsteile weisen z. T. deutlich weniger als 2.000 Einwohner auf. Das
Gemeindegebiet hat eine Gesamtausdehnung von rd. 105 km2. Von den Gemeindegrenzen
aus ergeben sich sowohl in Nord-Siid-Richtung sowie in Ost-West-Richtung Distanzen von
rd. 12 km.

Verkehrsinfrastruktur

Die durch das Gemeindegebiet verlaufende BundesstraBe B 236 bindet die Gemeinde Fin-
nentrop an das nordlich gelegene Ruhrgebiet an. Mit der B 55 verlauft eine weitere
BundesstraBBe sitdlich entlang des Gemeindegebietes. Die genannten Uberdortlichen Ver-
bindungsstral3en binden die Gemeinde Finnentrop an das bundesweite Autobahnnetz an.
Insbesondere die rd. 25 Kilometer entfernte BAB 45 schafft eine Verbindung zu den
nachstgelegenen Oberzentren Hagen (rd. 65 Kilometer) und Siegen (rd. 50 Kilometer).

Finnentrop ist durch die Haltepunkte Finnentrop und Heggen an das Regionalbahnnetz der
Deutschen Bahn in Richtung Hagen und Siegen sowie der Kreisstadt Olpe angebunden.
Weitere Einrichtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs stellen die diversen, lokal so-
wie regional verkehrenden, Buslinien dar.
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Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Die landesplanerisch als Grundzentrum ausgewiesene Gemeinde Finnentrop zeichnet sich
vor allem durch eine disperse Siedlungsstruktur aus, die in der groB3flachigen Ausdehnung
des Gemeindegebietes begriindet liegt. Als wesentliche Rahmenbedingung ergibt sich hie-
raus zugleich, dass Finnentrop als Einzelhandelsstandort den benachbarten Mittelzentren
untergeordnet ist und eine Abhangigkeit von den leistungsstarken Nachbarkommunen
aufweist.

Die verkehrliche Anbindung Finnentrops ist insbesondere nach Norden und Siden fiir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch den Schienenpersonennahverkehr (SPNV) gut
ausgebaut; dieses Grundgerist fordert somit die Ausrichtung auf die nahe gelegenen Mit-
telzentren. Durch die Entfernung zur nachsten Autobahn (rd. 25 Kilometer) ist Finnentrop
Uberregional vergleichweise schwer erreichbar. Zu den nachstgelegenen Oberzentren Ha-
gen und Siegen sind jedoch Distanzen von mehr als 50 km zu tGberwinden.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebiets bilden die stidwestlich
gelegenen Ortsteile Finnentrop, Bamenohl und Heggen; der Gberwiegende Anteil der Fin-
nentroper Bevolkerung (rd. 51 %) ist dort ansassig. Die Ubrigen Ortsteile weisen z. T. eine
sehr geringe Bevdlkerung von deutlich unter 2.000 Einwohnern auf und sind siedlungsstruk-
turell in Randlage zu den Kernsiedlungsbereichen lokalisiert.

4.2 Angebotsanalyse

Die insgesamt 88 Betriebe in Finnentrop verfiigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von
rd. 19.100 m2"3. Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt 1,46 m? VKF zur Verfi-
gung.” Finnentrop weist mit rd. 1,08 m? Verkaufsflache je Einwohner dem zufolge eine
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf und ist im Vergleich mit anderen
Grundzentren quantitativ geringer ausgestattet.

3 Bei der in der Angebotsanalyse dargestellten Einzelhandelssituation in Finnentrop wurden die wéhrend des
Erarbeitungsprozesses erfolgten SchlieBungen der Drogeriemarkte der Fa. Schlecker und auch die Eroff-
nungen der Mérkte Ernsting's family und Rossmann berlcksichtigt.

4 Vgl. Website HDE 2010.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Finnentrop

88

rd. 19.100 m?2

1,08 m?

0,41 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes (vgl. nachfolgende Abbildung) fallt ins-
besondere die starke Auspragung der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
(NuG) auf, gefolgt vom Baumarktsortimenten sowie Pflanzen-/Gartenbedarf. Das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel nimmt in fast allen Ortsteilen Finnentrops den hochsten Rang
ein. Insgesamt wird in Finnentrop in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel eine
Verkaufsflachenausstattung von 0,41 m? je Einwohner erreicht, damit liegt diese im derzei-
tigen Bundesdurchschnitt von 0,4 m?/ Einwohner." Die Ortsteile Bamenohl und Finnentrop
verzeichnen insgesamt die hochsten Verkaufsflachenzahlen. Schénholthausen, Serkenrode
und Deutmecke verzeichnen die geringste Verkaufsflachenausstattung tber alle Sortimente
betrachtet.

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Ortsteilen nach Anzahl der Betriebe und Ver-
kaufsflachengroBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt. Das vielfaltigste
Einzelhandelsangebot ist mit 28 Betrieben im Ortsteil Finnentrop zu finden. Der Ortsteil
Bamenohl (26 Betriebe) verfligt ebenfalls Gber eine noch relativ hohe Anzahl an Ladenein-
heiten. Die Verkaufsflachenanteile des Ortsteils Finnentrop gestalten sich gemessen an der
Anzah| der Betriebe jedoch nicht proportional. Der Ortsteil Bamenohl verzeichnet einen
deutlich hoheren Verkaufsflachenanteil als der Ortsteil Finnentrop, zudem kann auch der
Ortsteil Lenhausen relativ hohe Verkaufsflachenanteile vorweisen. Das grofBflachige Einzel-
handelsangebot konzentriert sich auf die Ortsteile Bamenohl und Finnentrop.

Fir die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel wer-
den je nach Quelle leicht unterschiedliche Daten angegeben: EHI Handel aktuell 2008/2009, Kéln (0,395
m2 VKF/ EW); Lebensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut fir Immobilienwirtschaft, Ham-
burg 2009 (0,416 m2 VKF/ EW). Fir die weitere Berichtsbearbeitung wird ein Durchschnittswert von 0,4
VKF/ EW verwendet.
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Tabelle 6:

Quelle:

1.446

10 %

840

4 %

Einzelhandelsbestand nach Ortsteilen

2.718

12

14 %

1.040

5%

1.137 1.659 3.678
5 4 4

6 % 4 % 4 %

1.730 270 290

9 % 2% 2%

Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Leerstédnde nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 10 m? gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen;
Gemeinde Finnentrop Bevélkerungsstatistik (Stand: 31.12.2011).

Mit einer Anzahl von 44 Betrieben vereinen die integrierten Streulagen in Finnentrop mit

Abstand die meisten Einzelhandelsbetriebe (rd. 50 %) auf sich, weisen aber nur etwa ein
Finftel der gesamten Verkaufsflache (rd. 20 %) auf. Mit rd. 40 % der Betriebe und dem
groBten Anteil der Verkaufsflache (rd. 45 %) erlangen die zentralen Lagen in Bamenohl und
Finnentrop zusammen ein deutliches Gewicht. Gleichzeitig erreichen auch die stadtebaulich
nicht integrierten Lagen, insbesondere beim gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil, eine
hohe Bedeutung. Allerdings ist die Gesamtzahl der Betriebe hier eher als gering zu bewer-
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Tabelle 7: Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

19 12 4 44

9
22 % 14 % 5% 50 % 10 %
5.920 1.450 1.240 3.800 6.760
31 % 8 % 6 % 20 % 35%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Leerstande nicht enthalten; Wer-
te der Verkaufsflachen auf 10 m2 gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen.

Differenziert man den Verkaufsflachenbestand nach Warengruppen und Lagen (vgl. nach-
folgende Abbildung) erscheint insbesondere die hohe quantitative Ausstattung in den
Sortimentsgruppen Pflanzen-/ Gartenbedarf, Nahrungs- und Genussmittel (NuG) sowie
Baumarktartikel augenfallig, welche durch wenige groBflachige Einzelbetriebe gepragt
werden. GroBBe Anteile der Gesamtverkaufsflache entfallen dariiber hinaus auf den Sorti-
mentsbereich Drogerieartikel. Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in
Finnentrop ist insgesamt positiv zu bewerten. Nahversorgungsrelevante Sortimente wie
NuG und Drogeriewaren befinden sich nahezu ausschlieB3lich in den zentralen Lagen oder in
stadtebaulich integrierten Lagen und demnach in unmittelbarer rdumlicher Nahe zu den
Finnentroper Siedlungsbereichen. In den stadtebaulich nicht integrierten Lagen werden
zum GroBteil nicht zentrenrelevante Sortimente wie Baumarktsartikel und Pflanzen-
/Gartenbedarf angeboten.
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Abbildung 3: Einzelhandelsbestand (VKF) nach Warengruppen und Lagebereichen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

4.3 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich auf sekundarstatistische Rahmendaten zurick-
gegriffen, vor allem auf Daten von der IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH (IBH). Da keine
primarstatistischen Daten Uber einzelhandelsrelevante Kaufkraftflisse vorliegen, kann die
Nachfrageanalyse nur aus den Sekundardaten sowie einer qualitativen Bewertung des Ein-
zelhandelsstandortes Finnentrop heraus erfolgen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Umsatzermittlung und Zentralitat

Finnentrop verfligt gemaB IBH 2011 Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
von 99,7. Gegenuber dem Bundesdurchschnitt von 100 weist Finnentrop daher eine durch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf. Der Schwerpunkt der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft liegt mit etwa 33,4 Mio. Euro pro Jahr in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze'® im Finnentroper Einzelhandel basiert auf allgemei-
nen und fur Finnentrop spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangs-
parametern:

6 Umsé&tze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter zu
Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biros Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert. Hochgerechnet
auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Berlicksichtigung nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in Fin-
nentrop und dem Einzugsbereich) eine Datenibersicht des Umsatzes im
Finnentroper Einzelhandel.

» Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort bertcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikrordaumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs.

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
60,1 Mio. € Brutto je Jahr ermitteln. Rund 70 % dieses Umsatzes werden durch die tber-
wiegend kurzfristigen Bedarfsgiter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund 18 % des
Umsatzes entfallen auf mittelfristige und rund 11 % auf die langfristigen Bedarfsgter.
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Tabelle 8: Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitatswerte in
Finnentrop

Warengruppen Brutto- Kaufkraft Zentralitdit VKF (m2)/
Jahres- (Mio. €) Einwohner

umsatz
(Mio. €)

91%

1.250 4,9 5.8 84% 0,07
320 1.0 1,8 54% 0,02
500 1,8 3,6 51% 0,03

42,3 49,2 86% 0,52
1,9 8,0 24% 0,03

170 0,4 2.2 18% 0,01
2.260 1,9 1,4 137% 0,13
3.560 4,5 8,1 56% 0,20
810 1,3 1,1 17% 0,05
260 0.6 2.0 29% 0,01
120 0,3 1,6 16% 0,01
11,0 24.4 45% 0,44

0.4 1,4 329% 0,00

50 0,1 1,1 7% 0,00
110 0.2 1,0 24% 0,01
470 0,7 5,0 14% 0,03
910 3,1 2.6 119% 0,05
270 1,7 6,8 25% 0,02
30 0,2 0,9 25% 0,00

42%

Gesamt 19.090 60,1 93,1 65% 1,08

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012, eigene Berechnungen auf Basis
EHI 2005 und 2006, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011.
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Gemessen an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtge-
meindliche eine Zentralitat von 65 %."

Finnentrop kann im kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt eine Zentralitat von 86 % errei-
chen. Auch in den Ubrigen Bedarfsgruppen sind im Saldo Kaufkraftabflisse zu verzeichnen.
Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitditen zwischen 137 % (Pflanzen-
/Gartenbedarf) und 16 % (Sportartikel/ Fahrrader/ Camping) erzielt. Die Kaufkraftzu- und -
abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich.
Insgesamt wird eine Zentralitat im mittelfristigen Bedarfsbereich von 45 % erreicht. Im lang-
fristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitatskennziffer bei 35 %.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur Ermittlung von absatzwirtschaftli-
chen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertieft wieder aufgegriffen.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Finnentrop

Das direkte Umfeld, der landesplanerisch als Grundzentrum ausgewiesene Gemeinde Fin-
nentrop, ist durch eine Vielzahl an Mittelzentren gepragt. Es sind keine weiteren
Kommunen als Grundzentrum ausgewiesen, die sich auf Finnentrop orientieren kénnten.'
Grundsatzlich ist also davon auszugehen, dass alle Nachbarkommunen die Bediirfnisse ihrer
Blrger jeweils selber abdecken und dariber hinaus zur Versorgung der Gemeinde Fin-
nentrop, insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, beitragen.

Insgesamt weist Finnentrop einen Einzugsbereich auf, der primar auf das Gemeindegebiet
beschrankt ist. Branchenspezifische Besonderheiten und/oder besondere Einkaufsqualita-
ten konnen in Einzelféllen jedoch dennoch zu Uberértlichen Verflechtungen und damit zu
Kaufkraftzuflissen fiihren. Zu solchen Besonderheiten zahlen

» Sortimente bzw. Branchen, die in Nachbarkommunen nicht oder nur in ge-
ringem Umfang angesiedelt sind.

* bestimmte Betriebstypen, sofern sie in den Nachbarstadten unterreprasen-
tiert sind (z. B. Gartencenter, Baumarkte, usw.).

» ortsspezifische stadtebauliche Qualitaten (Aufenthaltsqualitdt im Ortszent-
rum, Erlebniswert der Ortsstruktur).

Sofern solche Besonderheiten fiir die weiteren Analyse- und Empfehlungsbausteine rele-
vant sind, werden sie nachfolgend gesondert hervorgehoben.

Die Zentralitat gibt das Verhaltnis des 6rtlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-
tat von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.

8 Vgl. LEP NRW 1995.
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4.4 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Einzelhandelszentren
(Zentrenbereiche) hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die Ge-
samtbewertung des Einzelhandels in Finnentrop einbezogen. Wichtiger Bestandteil der
stadtebaulichen Analyse ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in Fin-
nentrop. An spaterer Stelle werden - nach der Erdrterung der lbergeordneten
Entwicklungsziele fir den Einzelhandel - zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fur die
kiinftige Weiterentwicklung der Zentren vorgestellt (vgl. Kapitel 6). Zuvor werden die aktu-
ellen planungsrechtlichen Rahmenvorgaben und die erforderlichen Abgrenzungskriterien
fur zentrale Versorgungsbereiche dargestellt.

Der vorhandene Einzelhandelsbestand in Finnentrop lasst sich dabei nicht in der sonst ubli-
chen Zentrenhierarchie (vgl. Kap. 2.2) charakterisieren. Es ist kein dominantes
Innenstadtzentrum vorhanden. Vielmehr bildet der Bestand in Finnentrop drei Zentrenbe-
reiche aus. Die folgende Abbildung verdeutlicht die raumliche Finnentroper
Zentrenstruktur.
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Abbildung 4: Die Zentrenstruktur in Finnentrop (bestandsorientierte Bewertung)

Zentrenbereich Finnentrop
Rathaus

—

Zentrenbereich Finnentrop
Bahnhof

Zentrenbereich
Bamenohl

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

In der folgenden Tabelle wird die Angebotsstruktur in den Finnentroper Zentrenbereichen
deutlich. Der Zentrenbereich Bamenohl verzeichnet mit 19 Betrieben und einem Anteil von
rd. 22 % an der Gesamtstadt die meisten Betriebe, welche auch mit einem gesamtge-
meindlichen  Verkaufsflachenanteil von rd.31% einen nicht unwesentlichen
Angebotsschwerpunkt ausmachen. Im Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof sind es 12 Be-
triebe, mit rd. 8% der gesamten Verkaufsflache, wahrend im Zentrenbereich Finnentrop
Rathaus lediglich rd. 5 % der Einzelhandelsbetriebe, welche einen Anteil von rd. 6 % an der
Gesamtverkaufsflache der Gemeinde Finnentrop ausmachen, lokalisiert sind.
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Tabelle 9: Angebotsstruktur der Zentren in Finnentrop

menohl nentrop Bahnhof nentrop Rathaus
Anzahl EH - Betriebe 19 12 4
Anteil gesamtstadtisch 22 % 14 % 5%

Verkaufsflache [m2] 5.920 1.450 1.240

Anteil gesamtstadtisch 31% 8% 6%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

Die Angebotsstrukturen in den einzelnen Zentrenbereichen liegen tGberwiegend im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich. Lediglich der Zentrenbereich Bamenohl weist ein nennenswertes
Angebot von rd. 1.790 m? Verkaufsflache im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auf
(sieche Abbildung 5). In den beiden Zentrenbereichen Finnentrop Bahnhof und Rathaus
werden mittel- und langfristige Bedarfsgiter zum Gberwiegenden Teil lediglich als Randsor-
timente angeboten und spielen gemessen an ihrer Verkaufsflachenausstattung eine eher
untergeordnete Rolle.

Abbildung 5: Fristigkeitsstruktur nach Zentrenbereichen

Bamenohl Finnentrop Bahnhof Finnentrop Rathaus

2%

16% 1%

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

53% 55%

° B mittelfristiger Bedarfsbereich

67%

O langfristiger Bedarfsbereich

17%

Quelle: Einzelhandelbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

4.4.1 Standortmerkmale der Zentrenbereiche

Im Folgenden werden die zentralen Merkmale der Zentrenbereiche Finnentrop Rathaus,
Finnentrop Bahnhof sowie Bamenohl dargestellt und miteinander verglichen. Es werden die
wesentlichen Angebots- und stadtebaulichen Merkmale (Angebotsschwerpunkte, Bran-
chenvielfalt oder —-mangel, Magnetbetriebe, Starken und Schwéache usw.) verdeutlicht.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Zentrenbereichs Finnentrop
Rathaus

Der Zentrenbereich Finnentrop Rathaus befindet sich zentral im Ortsteil Finnentrop. Im Si-
den wird der Zentrenbereich durch die KopernikusstraBe begrenzt, im Norden durch zwei
Parkplatze stdlich der Wilhelm-Busch-Stral3e.




Der nordliche Teil wird durch zwei funktionale Gebaude mit liberwiegender Einzelhandels-
nutzung gebildet. Der sudliche Bereich wird vom nordlichen Teil durch den Verlauf der
Serkenroder Stral3e getrennt und beherbergt mit dem Finnentroper Rathaus insbesondere
Einrichtungen der 6ffentlichen Verwaltung sowie ein Schwimmbad. Ein zentral gelegener
Marktplatz mit attraktiver Begriinung bzw. Baumen bietet Sitzmdglichkeiten und hohe Auf-
enthaltsqualitat.

Ausreichende Parkmoglichkeiten befinden sich im nordlichen als auch im sudlichen Teil des
Zentrenbereichs sowie westlich auf dem Parkplatz am Max-Planck-Ring. Ebenso finden sich
welche in unmittelbarer Nahe zum Zentrenbereich und an den umliegenden Stral3en.

Angebunden an die ndhere Umgebung sowie an das librige Gemeindegebiet wird der Zen-
trenbereich durch die Serkenroder StraBBe. Darliber hinaus befindet sich eine Bushaltestelle
am Markt, die eine Anbindung in den OPNV sichert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist durch
die Topografischen Verhaltnisse Finnentrops z. T. erschwert und lediglich fir die direkt an-
grenzenden Wohngebiete gegeben.

Abbildung 6: Zentrenbereich Finnentrop Rathaus

/ Kaufpark

Rathaus /
Schwimmbad /

Lidl ~—_

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Im Zentrenbereich Finnentrop Rathaus sind insgesamt vier Einzelhandelsbetriebe angesie-
delt, was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe von lediglich rd. 4 % entspricht. Mit
einer Verkaufsflache von rd. 1.240 m2? machen sie etwa 6 % der Gesamtverkaufsflache Fin-
nentrops aus. Ergédnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe in Erdgeschosslage. Der grof3te Betrieb ist der Supermarkt Kaufpark.
Dieser Anbieter Ubernimmt eine wichtige Magnetfunktion fir den Zentrenbereich. Auf-
grund der geringen Betriebsanzahl sowie der geringen Verkaufsflachenanteile in einzelnen
Sortimenten kann eine groBBe Angebotsvielfalt nicht festgestellt werden.

Das Warenangebot deckt tiberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich ab. So sind zwei
der vier Einzelhandelsbetriebe der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen.

Auch in Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der groBte Anteil bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie bei den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereichen (insgesamt rd. 87 %) zu
erkennen (vgl. nachfolgende Abbildung). Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs
sind nur geringfligig vorhanden, wodurch der Zentrenbereich Rathaus Uberwiegend zur
Nahversorgung der im Ortsteil lebenden Bevolkerung dient.

Abbildung 7:  Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Zentrenbereich Finnentrop Rathaus

2%
1%

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

B mittelfristiger Bedarfsbereich

67%
O langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

Ladenleerstand und Trading down-Effekte

Insgesamt weist der Zentrenbereich Finnentrop Rathaus sieben Leerstande auf, was gemes-
sen an der Anzahl der dortigen Einzelhandelsbetriebe als durchaus pragend bewertet
werden kann.

28



Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Zentrenbereichs Finnentrop
Bahnhof

Der Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof befindet sich im Ortsteil Finnentrop, westlich des
Zentrenbereichs Finnentrop Rathaus und erstreckt sich entlang der Durchgangsstra3e Ba-
menohler StraBe parallel zur Bahntrasse. Die Einzelhandelsnutzung wird durch
zentrenerganzende Funktionen erganzt.

Stellplatze fir den ruhenden Verkehr befinden sich unmittelbar vor dem Bahnhofsgebaude
sowie am sudlichen Ende des Zentrums und entlang der Bamenohler StraB3e. Zusatzlich wird
eine gute OPNV-Anbindung durch eine Bushaltestelle vor dem Bahnhof gewahrleistet. Ne-
ben der schienegebundenen Einbindung in den OPNV ist auch ein Bushaltepunkt im
Zentrenbereich verortet.

Abbildung 20: Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof

/ Netto
Bahnhof \

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Im Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof sind insgesamt zwolf Einzelhandelsbetriebe ange-
siedelt, was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe von rund 14 % entspricht. Mit
einer Verkaufsflache von rd. 1.450 m2 machen sie etwa 8 % der Gesamtverkaufsflache Fin-
nentrops aus. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe. Die groBten Betriebe sind der Lebensmittelmarkt Netto Marken-
Discount sowie das Fachgeschéaft Radio & Fernsehen. Das Einzelhandelsangebot ist lber-
wiegend kleinteilig strukturiert.

Das Warenangebot deckt tGberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich ab. So sind vier
Einzelhandelsbetriebe der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen und je-
weils zwei Betriebe den Hauptbranchen Papier, Biirobedarf und Schreibwaren, Zeitungen/
Zeitschriften und Biicher sowie Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik und Apotheken.

Auch in Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der groBte Anteil bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln sowie den sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereichen (insgesamt rd. 72 %) zu
erkennen (vgl. nachfolgende Abbildung). Angebote fiir den mittel- und langfristigen Bedarf
sind nur geringfligig vorhanden, wodurch der Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof uber-
wiegend der Nahversorgung der im Ortsteil lebenden Bevolkerung dient.

Abbildung 21: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof

19%

B Nahrungs- und
Genussmittel

B sonstiger kur=fristiger
Bedarfsbereich

55% B mittelfristiger
Bedarfsbereich

O langfristiger
Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

Ladenleerstand und Trading down-Effekte

Insgesamt weist der Zentrenbereich Finnentrop Bahnhof vier Leerstande auf. Keines der er-
fassten Ladenlokale weist eine Verkaufsflache von mehr als 100 m? auf, weshalb die
Leerstande ihrer GroBe nach nicht ins Gewicht fallen. Zudem ist keine raumliche Konzentra-
tion zu verzeichnen, sodass ein strukturelles Leerstandsproblem nicht zu vermerken ist.
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Raumliche Auspriagung und verkehrliche Anbindung des Zentrenbereichs Bamenohl

Der Zentrenbereich Bamenohl befindet sich im gleichnamigen Ortsteil slidostlich der Zent-
renbereiche Rathaus und Bahnhof. Es erstreckt sich entlang der Durchgangsstral3e
Bamenohler StralBe und wird nordwestlich durch die Johannes-Scheele-Stra3e sowie sid-
Ostlich durch die Weringhauser StraBe begrenzt. Im Siden befinden sich mit dem
Lebensmittelmarkt Kaufpark, einem Getrankemarkt und dem Lebensmittelmarkt Lidl die
groBflachigeren Einzelhandelsstrukturen des Zentrenbereichs. Ansonsten ist der Zentrenbe-
reich gepragt durch kleinteiligere Angebotsstrukturen. Derzeitige Planungen sehen in
diesem Bereich die Verlagerung des an der Johannes-Scheele-Stral3e gelegenen Aldi-
Marktes vor'’.

Parkplatze befinden sich sowohl im Stden der Bamenohler Stra3e als auch im Westen im
Bereich der Schiitzenhalle sowie an der nérdlichen Grenze des Zentrenbereiches. Erganzt
wird das Parkplatzangebot durch straBenbegleitende Parkplatze an der Bamenohler StraBe.
Zudem ist das Zentrum durch Haltestellen im nérdlichen und stidlichen Bereich der Bame-
nohler Stral3e an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

Abbildung 22: Zentrenbereich Bamenohl

Aldi —

Kaufpark

Lol ~__

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

9 Zur stddtebaulichen und raumordnerischen Einordnung siehe Stadt + Handel 2012.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Im Zentrenbereich Bamenohl sind insgesamt neunzehn Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,
was einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Finnentrop von rd. 22 % entspricht.
Mit einer Verkaufsflache von rd. 5.920 m2 machen sie etwa 31 % der Gesamtverkaufsflache
Finnentrops aus und nehmen damit durchaus ein gesamtgemeindliches Gewicht ein. Er-
ganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe, die
entlang der Bamenohler Stral3e lokalisiert sind.

Auch der Zentrenbereich Bamenohl deckt Uberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich
ab. So sind sechs Einzelhandelsbetriebe der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel zu-
zuordnen. Neben den Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereichs bildet der
Zentrenbereich Bamenohl mit rd. 1.790 m?2 Verkaufsflache zudem den Angebotsschwer-
punkt im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich in Finnentrop.

Abbildung 22: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Zentrenbereich Bamenohl
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

Ladenleerstand und Trading down-Effekte

Bei der Bestandserhebung wurden sieben Leerstande im Zentrenbereich Bamenohl erfasst.
Keines der erfassten Ladenlokale weist eine Verkaufsflache von mehr als 100 m? auf, wes-
wegen die Leerstande ihrer GréBe nach nicht ins Gewicht fallen. Allerdings ist eine
raumliche Konzentration der Leerstande im nordlichen Rand des Zentrenbereichs festzustel-
len, sodass hier Ansatze eines strukturellen Leerstandproblems zu verzeichnen sind.
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Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung der Zentrenbereiche

Allen Zentrenbereichen ist gemeinsam, dass ihr Versorgungsschwerpunkt auf dem kurzfris-
tigen Bereich liegt. Weitere Starken, aber auch deutlich erkennbare Schwachen, sind in der

folgenden Tabelle zusammengefasst.

Tabelle 10: Standortbewertung der bestehenden Nahversorgungszentren
Zentrenbereich Zentrenbereich Zentrenbereich
Bamenohl Finnentrop Bahnhof Finnentrop Rathaus
Stirken = Breites Angebot im = Stadtebauliche Ver- = Zahlreiche gemeind-
kurzfristigen Bedarfs- dichtung lich bedeutende
bereich o Eilbeifdbe aisdie zentrenerganzende
=  Nutzungsmischung bauliche Gestaltung Funktlonen: u.a. Rat-
mit zentrenergénzen- |« Gute OPNV- und haus, %chWImmbad
den Funktionen MIV-Anbindung =  Gute OPNV- und
* Angebotsvielfalt = Nutzungsmischung AlYAmSnCling
* Ergénzende Angebo- mit Dienstleistungs- " Vergleichswelse_ h_ohe
te aus dem mittel- und Gastronomiebe- Aufenthaltsqualitdt
und langfristigen Be- trieben
darfsbereich
Schwichen = Beeintrachtigung der [ = Fehlende Magnetwir- | =  Geringe Betriebsan-
Aufenthaltsqualitat kung zahl
durch den StraB3en- * Geringe Aufenthalts- | =  Wenig ergdnzende
verkehr qualitat. Einzelhandelsbetrie-
= Lineare Auspragung |«  Unausgewogener Be- be
entlang der Bundes- triebstypenmix = Kaum Angebot im
straBe »  Gesamtgemeindlich mittel- und langfristi-
= Barrierewirkung der geringes Einzelhan- gen Bedarfsbereich
B 236 delsgewicht = Viele leerstehende
= Konzentration der = Geringes Dienstleis- Ladenlokale lassen
Magnetbetriebe im tungs- und strukturelle Standort-
Siden Gastronomieangebot probleme erkennen
* Leichte Leerstands- und beeintréchtigen
e die Kundenwahrneh-
Norden mLng

Quelle: Eigene Darstellung.

Die dargestellten Starken- und Schwéachenprofile zeichnen ein differenziertes Bild der drei
Zentrenbereiche. Aus dieser Bewertung werden unter Berlicksichtigung weiterer Faktoren
in Kap. 6 einzelne Handlungsempfehlungen zur Sicherung und funktionalen Fortentwick-
lung der Zentrenbereiche abgeleitet und vorgestellt. Nahere Ausfiihrungen insbesondere
zur Nahversorgungsfunktion der Zentrenbereiche finden sich in Kap. 4.5 sowie unter den
Ansiedlungsleitsatzen.
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4.5 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Finnentrop

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fiir das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Finnentrop vertieft
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wéachst zwar i. d. R. die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsraumen und GrofBstadten.

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere der Fragestellung nachgegangen, welche
Siedlungsbereiche aktuell nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt wer-
den bzw. in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen koénnten. Im
instrumentellen, umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzepts werden die kon-
zeptionellen Empfehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur
fir Finnentrop zusammengefasst (vgl. Kap. 6.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Finnentrop verfligt gesamtstadtisch Uber eine ausreichende quantitative Ausstattung im
Bereich der Nahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner
mit 0,41 m2 Verkaufsflache im Bundesdurchschnitt von rund 0,4 m2® (vgl. folgende Tabelle).
Die Zentralitatskennziffer von 91 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel deutet aller-
dings auf Kaufkraftabfliisse in die umliegenden Kommunen hin.

2 Fir die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflache des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel wer-

den je nach Quelle leicht unterschiedliche Daten angegeben: EHI Handel aktuell 2008/2009, K&In (0,395
m2 VKF/ EW); Lebensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut flr Immobilienwirtschaft, Ham-
burg 2009 (0,416 m2 VKF/ EW). Fir die weitere Berichtsbearbeitung wird ein Durchschnittswert von 0,4
VKF/ EW verwendet.
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Tabelle 11: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Finnentrop gesamt

Einwohner 17.730
Verkaufsflachenausstattung NuG 7.230 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,41 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)
Jahresumsatz NuG rd. 34,6 Mio. €

Kaufkraft NuG rd. 37,9 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 91 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet.
Gemeinde Finnentrop, Bevdlkerungsstatistik Stand: 31.12.2011.

Trotz der quantitativ guten Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick auf die
Ortsteile geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat ortsteilbezogen zu bewerten und
um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache beriicksichtigt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe
ein ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Die nachfolgende Abbildung
veranschaulicht das derzeitige Grundgerist der Lebensmittel-Nahversorgung fir das Ge-
meindegebiet von Finnentrop. Zusatzlich werden in der folgenden Darstellung auch
kleinflachige Nahversorger abgebildet, die eine wichtige Funktion im Rahmen der wohn-
ortnahen Versorgung tibernehmen.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m und 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet. Sofern Sied-
lungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort von einer ausreichenden
Nahversorgung ausgegangen werden.?! In Gebieten auBerhalb dieser Nahbereiche ist die
Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen Erreichbarkeit bereits als nicht mehr
optimal zu werten. Die nachfolgende Abbildung stellt neben den strukturpragenden Le-
bensmittelbetrieben zudem kleinflachige Lebensmittelbetriebe dar, da diese als
erganzende Nahversorgungsstandorte durchaus eine wichtige Rolle fir die raumlich Nah-
versorgung in den kleineren Ortsteilen einnehmen, wenngleich sie aufgrund ihrer Angebots
keine vollumfangliche Nahversorgung gewahrleisten kénnen.

21 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitat angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 2008, Nr. 2.8.
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Abbildung 23: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick

—

@——— Ronkhausen

Ostentrop: -

 Serkenrode

./ Lenhausen

o A Fretter

Finnentrop \. /

Schénholthausen

—_

Bamenohl

Heggen

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

Die vorhandenen Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Finnentrop konzentrieren
sich auf die Ortsteile Bamenohl und Finnentrop. In den Ubrigen Ortsteilen sind zum Teil
keine oder nur kleinflachige Nahversorger (Heggen, Ronkhausen, Serkenrode) vorhanden.
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Abbildung 8: Nahversorgungsstruktur in Finnentrop und Bamenohl

/ Kaufpark

Netto Kaufpark

y _— /

Lidl

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Darstellung auf
der Grundlage der Deutschen Grundkarte 1: 5 000 (DGKS5).

Fir die Ortsteile Bamenohl und Finnentrop stellen sich die Ausstattungskennwerte im Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wie folgt dar:

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Bamenohl

Im Ortsteil Bamenohl sind zwei Lebensmitteldiscounter sowie ein Supermarkt vorhanden.
Die vorhandene Verkaufsflachenausstattung von rd. 1,3 m? je Einwohner liegt deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt von 0,4 m2. Wahrend Lidl und Kaufpark im Zentrenbereich Bame-
nohl liegen und daher als bedeutende Frequenzbringer stabilisierend und begtnstigend fir
die unmittelbar benachbarten Einzelhandelsbetriebe, wie auch fir die sonstigen Zentren-
funktionen im zentralen Versorgungsbereich wirken, liegt der Lebensmitteldiscounter Aldi
etwas abseits, am nordlichen Rand des Zentrenbereichs und erfiillt keine dieser Funktionen.

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern als positiv zu bewerten. Die
raumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte gewahrleistet zudem eine weitgehend fla-
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chendeckende fuBlaufige Erreichbarkeit der verschiedenen Anbieter aus den Wohngebie-
ten des Ortsteils Bamenohl.

Tabelle 12: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) im Ortsteil Bame-
nohl

Einwohner im Ortsteil rd. 2.930

Verkaufsflachenausstattung NuG 3.810 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 1,3 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

Ortsteil-Zentralitatskennziffer NuG 265 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011; Werte gerundet; Umsatz auf 0,5 Mio. € ge-
rundet; Gemeinde Finnentrop, Bevdlkerungsstatistik Stand: 31.12.2011.

Nahversorgungsstruktur im Ortsteil Finnentrop

Neben dem Ortsteil Bamenohl weist auch der Ortsteil Finnentrop strukturpragende Nah-
versorgungsstrukturen auf. Hierbei handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter sowie
einen Lebensmittelvollsortimenter. Die vorhandene Verkaufsflachenausstattung je Einwoh-
ner von rd. 0,56 m? liegt ebenfalls lUber dem Bundesdurchschnitt von 0,4 m?2 (vgl.
nachstehende Tabelle). Die Lebensmittelmarkte verteilen sich auf die beiden Zentrenberei-
che Finnentrop Rathaus und Finnentrop Bahnhof. Beide Betriebe stellen in den jeweiligen
zentralen Lagen die groB3ten Betriebe dar und fungieren als wesentliche Frequenzbringer.

Insgesamt gewahrleisten die Betriebe fiir den gréBBten Teil des Ortsteils Finnentrop eine
fuBlaufige Nahversorgung, wenngleich die Erreichbarkeitsradien von 500 und 700 m im
Kontext der topografischen Verhaltnisse in Finnentrop zu bewerten sind.

Tabelle 13: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Ortsteil Finnentrop
Einwohner im Ortsteil rd. 3.420

Verkaufsflachenausstattung NuG 1.920 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner ~0,56 M2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

Ortsteil-Zentralitatskennziffer NuG 142 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Nahrungs- und Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis 2009,
IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011; Werte gerundet; Umsatz auf 0,5 Mio. € ge-
rundet; Gemeinde Finnentrop, Bevdlkerungsstatistik Stand: 31.12.2011.

Insgesamt ist, allein aufgrund der quantitativen Ausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel und den Zentralitatskennziffern davon auszugehen, dass sowohl
die Nahversorgungsangebote in Finnentrop als auch in Bamenohl eine Mitversorgungsfunk-

w
(o]



tion fur die kleineren Ortsteile in Finnentrop einnehmen. Nichtsdestotrotz ist ein wesentli-
cher Versorgungsschwerpunkt im Ortsteil Bamenohl erkennbar, was im Wesentlichen auf
die Anbieter innerhalb des Zentrenbereichs zurtickzufiihren ist.

Nahversorgungsstruktur in den sonstigen Ortsteilen

Bezliglich der sonstigen Ortsteile in Finnentrop ist festzuhalten, dass diese in der Bestands-
betrachtung lGiberwiegend tber kein marktgangiges und umfassendes Lebensmittelangebot
verfliigen. Dies ist insbesondere ihrer geringen Einwohnerzahl geschuldet.

Aufgrund der fir heutige Anbieteranforderungen eher geringen Einwohnerzahl und auf-
grund der Standortstruktur der Konkurrenzstandorte und der solitdren Lage der Ortsteile
im Gemeindegebiet, wird eine SchlieBung der Nahversorgungsliicke in den sonstigen Orts-
teilen nicht als wahrscheinlich angesehen. Unter diesen Gesichtspunkten werden fir diese
Ortsteile im konzeptionellen Teil Empfehlungen erarbeitet, wie ein gewisser Grad an Nah-
versorgung trotz der geringen Einwohnerzahl erhalten bzw. erreicht werden kann (vgl.
Kapitel 6.2).
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4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Finnentrop

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Finnentrop ist je nach Sortimentsbereich und
Standort differenziert zu bewerten. Daher fallt auch der hieraus abzuleitende Handlungs-
bedarf entsprechend differenziert aus.

Zu den fir den Einzelhandel in Finnentrop wesentlichen Rahmenbedingungen zahlen:

* Die mit 99,7 im Bereich des Bundesdurchschnitts liegende Kaufkraftkennziffer in Fin-
nentrop (Bundesdurchschnitt = 100).

» Das Grundzentrum Finnentrop liegt in einem landlich gepragten Raum umgeben von
Mittelzentren (Attendorn, Lennestadt, Plettenberg) und den rd. 50 - 60 Kilometer
entfernten Oberzentren Hagen und Siegen.

» Als Grundzentrum weist Finnentrop einen Einzugsbereich auf, der sich im Wesentli-
chen auf das Gemeindegebiet bezieht.

* Finnentrop ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet. Den Siedlungs-
schwerpunkt mit zusammen rd. 36 % bilden die Ortsteile Bamenohl und Finnentrop.
Darliber hinaus weist Finnentrop eine Vielzahl weiterer Ortsteile auf, die z. T. weit
unter 2.000 Einwohner umfassen.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Das Einzelhandelsangebot in der Gemeinde Finnentrop befindet sich tGberwiegend
in stadtebaulich integrierten Lagen.

* Die stadtebaulich nicht integrierten Lagen verfiigen Uber kein deutliches Standort-
gewicht. Hier sind Uberwiegend groB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Angebot (z. B. Pflanzen/ Gartenartikel, Baumarktartike) angesie-
delt.

» Zentrenpragende Sortimente sind lUberwiegend in den drei Zentrenbereichen sowie
in stadtebaulich integrierten Lagen zu finden.

» Der nahversorgungsrelevante Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel kon-
zentriert sich Uberwiegend auf die Zentrenbereiche und tbernimmt hier jeweils eine
Magnetfunktion.

» Die quantitativen Ausstattungsdaten im Bereich Nahrungs- und Genussmittel errei-
chen gesamtgemeindlich den Bundesdurchschnitt. Insbesondere in den Ortsteilen
Bamenohl und Finnentrop ist dabei eine gute Nahversorgungsstruktur vorhanden,
die eine Mitversorgungsfunktion fir kleinere Ortsteile bernimmt.
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Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Die gesamtgemeindliche Zentralitdt von rd. 65 % Uber alle Sortimentsbereiche ist
ausbaufahig.

Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe dienen fast ausschlieBlich dem Versor-
gungseinkauf. Der Erlebnisfaktor beim Einkauf ist noch ausbauféhig. Zugleich kénnte
die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes durch weitere Magnetbetriebe gestarkt
werden.

Der Angebotsschwerpunkt liegt in allen Zentrenbereichen im kurzfristigen Bedarfs-
bereich. Lediglich der Zentrenbereich Bamenohl weist eine nennenswerte
Angebotsstruktur im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auf.

Der Zentrenbereich Finnentrop Rathaus ist hinsichtlich der Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe vergleichsweise schwach ausgestattet und weist eine hohe Anzahl an
Leerstanden auf.

Eine Hierarchisierung und funktionale Gliederung der Zentrenstruktur ist bislang nur
in Ansatzen erkennbar.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-
sitiven Einzelhandelsmerkmale Finnentrops fir die Zukunft gesichert werden und

nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-

grund einer sehr aktiven Uberértlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten

Mittelzentren, die ihr Angebot standig fortentwickeln.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslosungen flr diejenigen

Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in

den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts in stadtebaulicher Sicht als auch funkti-

onal zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Finnentrop
zu erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngroB3e — der Einordnung und Bewertung zukiinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengeflhrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfligung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungsprozess
unter Berlicksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegebenen mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine ,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer
Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur kinfti-
gen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

» Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Finnentrop korrespondieren und wenn sie an gemeindeentwicklungspolitisch ge-
winschten Standorten angesiedelt werden.

» Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den ermittelten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfligen, kénnen die stadtebaulich pra-
ferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
im engen Kontext mit den rdumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirtschaft-
liche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung gemeindeentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundséatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Berlcksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Finnentrops gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verla-
gerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartige Situation, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgroBBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Finnentrop werden der Berechnung die
nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 9: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Nachfrageseite Angebotsseite
=  Einwohnerentwicklung in der =  Entwicklung der
Kommune / im Einzugsgebiet Flachenproduktivitat

=  Entwicklung der einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro
Einwohner

= ggf. Verschiebung sortiments-

spezifischer Ausgabenanteile

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2017/2022
Spannweitenbetrachtung
sortimentsgenaue Betrachtung

iy

+Ziel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
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mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zent-
ralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevodlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Korridor eroffnet, der ein Spektrum
an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit konnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlicksichtigung sich im Zeit-
verlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kiinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Finnentrop werden
verschiedene Bevolkerungsvorausberechnungen zugrunde gelegt, daraus ergeben sich
zwei Entwicklungsvarianten, die hier Gbernommen werden: Im Ergebnis berlicksichtigt die
optimistische Variante eine geringe Abnahme der Bevolkerungszahl bis 2022 um rd. 4 %. In
der pessimistischen Variante geht die Bevolkerungszahl deutlich starker, um rd. 15 % ge-
genliber dem Ausgangswert zurlick. Aus der kinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher
insgesamt - unabhéngig von der zugrunde gelegten Variante — tendenziell keine Impulse fir
die kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur
noch rd. 28 % ausmacht.
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Abbildung 10: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Bl Konsumausgaben der privaten Haushalte (in Mrd. Euro)
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=L Einzelhandelsanteil an den Konsumausgaben (in %)

Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007.

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben? seit Jahren.
Ob dieser Trend fir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuell unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen. Fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens werden daher als mogliche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch
eine stagnierende Entwicklung eingestellt.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Seit 1993 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsflachen durch Erweite-
rung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig stagnierte die
Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig abnahm.

2 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 11: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2010
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007.

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. abgeschwéacht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitaten gerechnet werden.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Finnentrop betragt 65 %. Hieraus erwachsen fur
einige der Warengruppen Erweiterungsspielraume bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat (vgl.
folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fiur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweils vor Ort
verfligbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vollstandig zur Verfliigung gestellt werden
sollen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Finnentrop kiinftig mindes-
tens eine Ziel-Zentralitdt von 40 % bis 50 % angelegt werden. Eine hohere Ziel-Zentralitat
ware mittel- und langfristig zwar wiinschenswert, kann aber aktuell aufgrund der zentralort-

46



lichen Funktion als Grundzentrum sowie der Wettbewerbssituation mit den Nachbarkom-
munen, die gepragt ist durch eine Vielzahl von Mittelzentren, nicht als realistische
Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-
Zentralitat Entwicklungsbedarfe fur einige Warengruppen.

Abbildung 12: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Finnentrop

Die folgende Tabelle zeigt den kiinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen diffe-
renziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten
angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zentralitaten.
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Tabelle 14: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Finnentrop

2017 2022
Warengruppe \' A \ A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) 900 1.200 900 1.500
Drogerie/Parflimerie/Kosmetik, Apotheken 300 300 300 400
Blumen, zoologischer Bedarf 300 300 300 300
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 500 500 500 600
kurzfristiger Bedarfsbereich 2.000 2.300 2.000 2.800
Bekleidung 400 700 400 800
Schuhe/Lederwaren 200 200 200 300
Pflanzen/Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment i.e.S. - - - 200
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - - - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 100 200 100 200
Sportartikel/Fahrréder/Camping 200 300 200 300
mittelfristiger Bedarfsbereich 900 1.400 800 1.800
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - - - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 200 300 200 300
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 100 100 100 200
Mobel 1.000 1.400 1.000 1.500
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate - - - -
Medien 200 300 200 400
Uhren/Schmuck - - - -
Sonstiges - - - -
langfristiger Bedarfsbereich 1.400 2.200 1.400 2.400

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
03/2012; v = untere Variante, > = mittlere Variante, &N = obere Variante; Werte in m2 VKF
(gerundet).

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergibt folgendes Potenzial
fur die Perspektive bis 2017%: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielrdume in einer
GroéBenordnung von rd. 4.300 bis 5.900 m?, dariiber hinaus ergibt sich in der Perspektive
bis 2022 ein Entwicklungsspielraum von bis zu 7.000 m2. Diese GréBenordnung entspricht
etwa 23 bis 37 % der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Finnentrop. Der
Schwerpunkt des Entwicklungsrahmens liegt im Bereich kurzfristiger Bedarfsgliter, dort ins-
besondere bei den Nahrungs- und Genussmitteln.

2 Bei dem dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fir Finnentrop sind die wahrend des Er-
arbeitungsprozesses erfolgten SchlieBungen der Drogeriemérkte der Fa. Schlecker und auch die
Eroffnungen der Markte Ernsting’s family und Rossmann berlcksichtigt.
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Fir Finnentrop bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion Fin-
nentrops in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
verbessert und somit erreicht werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflichen Uberwiegend nur durch
Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen oder
speziellen Anbietern nur bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens ein
ruindser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen Folgen und eingeschrankten
Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Finnentroper Zentrenstruktur einerseits oder die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir einige Waren-
gruppen der Standortfrage im gemeindeentwicklungspolitischen Steuerungs-
geschehen ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Ansiedlungsspielraume stets mit Ublicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen fiir ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen ergénzende, hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren® zu-
grunde; diese konnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine ,Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die die absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Verkaufsflachenspielrdume Uberschreiten, koénnen zur Verbesserung des
gesamtstadtischen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Ent-
wicklungsleitbild sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
in Finnentrop korrespondieren und sie an gemeindeentwicklungspolitisch gewiinschten
Standorten angesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungsrahmen fir einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.
Nahrungs- und Genussmittel

In dieser Warengruppe ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlich tragfa-
higer Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. Die Summen (bis
2017 und 2022 rd. 900 bis 1.500 m? VKF) entsprechen etwa dem sortimentsbezogenen Fla-

2 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniber Mitbewerbern etc.
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chenbedarf von einem mittelgroBen Lebensmittelsupermarkt, zwei Lebensmittelmarkten
mit einer Gesamtverkaufsflachen von jeweils max. 800 m? und/oder einer begrenzten An-
zahl von Betriebserweiterungen.

Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik

Die Warengruppe Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik weist ebenfalls einen absatzwirtschaft-
lich tragfahigen Entwicklungsrahmen im Prognosezeitraum auf, der ggf. die Ansiedlung
einer marktgangigen Angebotsform, lber die bereits erfolgte Ansiedlung des Drogerie-
markts Rossmann hinaus, beziehungsweise die Erweiterung vorhandener Betriebe
ermoglicht. Bis 2022 ergibt sich ein Verkaufsflachenpotenzial von bis zu rd. 400 m2.

Bekleidung

Die Ublicherweise zentrenrelevante Warengruppe Bekleidung weist ebenfalls einen absatz-
wirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen im Prognosezeitraum auf, der die
Ansiedlung marktgéngiger Angebotsformen bzw. Fachmarktskonzepte, Uber die bereits er-
folgte Ansiedlung des Fachmarkts Ernsting’s family hinaus, ermdglicht. Bis 2022 ergibt sich
ein Verkaufsflachenpotenzial von bis zu rd. 800 m2.

5.2 Die Ubergeordneten Entwicklungsziele fiir Finnentrop

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Gemeinde Finnentrop bestmog-
lich entsprechende Zielperspektive sollen eine nach Teilrdumen differenzierte
Entwicklungszielstellung, verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt wer-
den:

1. Starkung und Weiterentwicklung der erweiterten Grundversorgung in den zentralen

Versorgungsbereichen:

Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche mit Gutern
des kurzfristigen Bedarfsbereichs. In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen
ist eine differenzierte Vorgehensweise zu empfehlen. Der Ausbau der Angebots-
strukturen in den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen soll in erster Prioritat im
ZVB Bamenohl und in zweiter Prioritat im ZVB Finnentrop Bahnhof erfolgen. Arron-
dierung des Angebotes in allen zentralen Versorgungsbereichen um nicht
zentrenrelevante Sortimentsbereiche ist zu empfehlen.

2. Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in den sonstigen Ortsteilen:

Bestmogliche Sicherung, Starkung und Erganzung der Nahversorgung mit Kleinfla-
chenkonzepten in den sonstigen Ortsteilen. Bei der Ansiedlung ist die VKF-
Dimensionierung an der vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft zu orien-
tieren, ohne hierbei die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereichen zu
geféhrden.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die dargelegte tUbergeordnete
Zielsetzung: im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die gesi-
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chert und gestarkt werden sollen. Dabei kommt insbesondere der funktionalen Schwer-

punktbildung der einzelnen Zentrenbereiche eine wichtige Rolle zu.

Abbildung 13: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir die Gemeinde Finnentrop

Ortsteil Bamenohl

Fokus: Starkung und Weiter-
entwicklung der erweiterten
Grundversorgung

Zentrenbereich Bamenohl

= Sicherung und Weiterentwicklung
der grundzentralen Versorgung

» Ausbau des kurzfristigen sowie
ergénzend des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs

Ortsteil Finnentrop

Fokus: Sicherung und Weiter-
entwicklung der Nahversorgung
und erganzender Nutzungen

Zentrenbereich Bahnhof

» Sicherung und Weiterentwicklung
der Nahversorgungsstrukturen

Ausbau des kurzfristigen sowie
behutsame Erganzung im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich

Sonstige Ortsteile

Fokus: Starkung und Weiter-
entwicklung der wohnortnahen

Versorgung

Nahversorgungs-/
Kleinflachenkonzepte in den
weiteren Ortsteilen

Orientiert an der vorhandenen
Kaufkraft fur Nahversorgung

-> 1. Prioritat

-> 2 Prioritat

Zentrenbereich Rathaus

* Sicherung und Weiterentwicklung
der Nahversorgungsstrukturen

= Sicherung und Weiterentwicklung
der (bestehenden)
zentrenergénzenden Nutzungen

Quelle: eigene Darstellung.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante
und nicht zentrenrelevante Sortimente) und Teilrdumen jeweils differenzierten Zielen ist
nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass
die Verfolgung des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel 6.3). Des Wei-
teren muss auch das raumlich-funktionale Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept auf
diese Ubergeordnete Entwicklungszielstellung néher eingehen und sie raumlich konkretisie-
ren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen
Ansiedlungsleitsatzen erforderlich, die in Kapitel 6.4 erfolgt.
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die libergeordneten Leitlinien erértert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentrenkonzept (Kapitel 6.1), die Liste zentren-
relevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Finnentroper Liste”, (Kapitel 6.3) auch die bei
Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.4.2).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtortliche Zentrenstruktur fur
Finnentrop unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmens und der libergeordneten Gibergeordnete Entwicklungszielstellungen.

6.1.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Finnentrop

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die raumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kapitel 2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht erganzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur hinaus
geht.
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Abbildung 14: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren
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Quelle: eigene Darstellung.

In Finnentrop werden insgesamt drei Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zu-
kunft empfohlen. Funktional, bezogen auf die tibergeordneten Entwicklungsziele (vgl. Kap.
5.2) kommt dem Zentrum Bamenohl die groBBte Bedeutung zu, gefolgt von den zentralen
Versorgungsbereichen Finnentrop Bahnhof und Finnentrop Rathaus. Gleichwohl wird fir
die zentralen Versorgungsbereiche in Finnentrop eine lbliche Hierarchisierung in Haupt-,
Neben- und Nahversorgungszentrum nicht vorgenommen.

Dies ist vor dem Hintergrund der bestehenden Zentrenstruktur (vgl. Kap. 4.4) und des be-
grenzt vorhandenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (vgl. Kap. 5.1) zu
betrachten, da ein gezielter Ausbau eines zentralen Versorgungsbereichs zu ,dem’ Haupt-
zentrum der Gemeinde Finnentrop mit einem umfassenden Versorgungsauftrag in allen
Sortimentsbereichen nicht realistisch und unter Berlicksichtigung der ahnlichen Ausgangs-
lage der zentralen Versorgungsbereiche auch nicht sinnvoll erscheint. Der empfohlenen
funktionalen Differenzierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufga-
benzuweisung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, sodass es
dauerhaft nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der
einzelnen zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt. Das Zentrenkonzept ent-
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halt nicht zuletzt auch Empfehlungen zur Fortentwicklung einzelner zentraler Versorgungs-
bereiche.

Abbildung 15: Zentrale Versorgungsbereiche in Finnentrop (empfohlenes Zielkonzept)

ZVB Finnentrop
Rathaus

—

ZVB Finnentrop
Bahnhof

ZVB Bamenohl

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

Neben den drei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktionsbilindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomera-
tion erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale
Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nut-
zungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch
hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, &ffentliche Ein-
richtungen usw.) nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unberiihrt bleibt die
Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen ibernehmen
kénnen und sollten, etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich oder
die Funktion als Standorte flir bestimmte grof3flachige Einzelhandelsvorhaben.
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6.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Bamenohl

Der zentrale Versorgungsbereich Bamenohl Gbernimmt eine Versorgungsfunktion fiir das
gesamte Gemeindegebiet von Finnentrop.? Als Einzelhandelsschwerpunkt der regionalpla-
nerisch als Grundzentrum ausgewiesenen Gemeinde soll es auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fur kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsglter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, ergénzt um langfristig nachgefragte Bedarfsgiiter im
Sinne einer erweiterten Grundversorgung.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestandsstruk-
tur (vgl. Kapitel 4.2) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir den zentralen Versorgungsbereich Bame-
nohl in allen stddtebaulichen und gemeindeentwicklungspolitischen Planungen der
Gemeinde Finnentrop, die einen Bezug zur Zentrenstruktur aufweisen, berlicksichtigt wer-
den.

Tabelle 15: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorgungsbereich
Bamenohl

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe

= Erganzung der Bestandsstruktur und der wesentlichen Frequenzpunkte durch Ansiedlung
eines oder mehrerer neuer Magnetbetriebe

= Sicherung und Stérkung der bestehenden Vielfalt der kleineren Fachgeschafte und Spezial-
angebote

» Sicherung und Stérkung der fir die Gesamtfunktionalitét des zentralen Versorgungsbereichs
Bamenohl bedeutenden Nahversorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche resultieren kénnten.?

2 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-

bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fir die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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Starkung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
markte) durch einen zeit- und nachfragegemaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern
die Angebotsstruktur dieser Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anfor-
derungen entspricht), und zwar unmittelbar am Objekt selbst oder - sofern die
verfligbaren Flachen hierzu nicht ausreichen sollten - an anderer Stelle innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs.

Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und Il.

Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in dem die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind.

. Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten als Hauptsorti-

ment, denn auch solche Sortimente konnen zur Attraktivitatssteigerung des
Zentrums beitragen.

Sicherung und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetrieben in den gewachsenen Lagen, auch in
Verbindung mit einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitat (z. B. AuBengastronomie).

Gezielte Selbst- und AuBendarstellung einzelner Einzelhandelsbetriebe sowie des
zentralen Versorgungsbereichs Bamenohl als Ganzes, z. B. durch temporare Aktio-
nen und Veranstaltungen.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der ibergeordneten Entwicklungszielstellungen fiir

Finnentrop zu berlicksichtigen, dass MaBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf an-
dere zentrale Versorgungsbereiche und/ oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren.
Die Ansiedlungsleitsatze berlicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstel-

lung (vgl. Kapitel 6.4.2).

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbe-
reichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Abbildung 16: Raumliche Festlegung des zentraler Versorgungsbereichs Bamenohl
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Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhan-

delsdichte und Nutzungsvielfalt. Dies sind insbesondere jene mit relevanten Kundenlaufen

und Magnetbetrieben, sowie jene mit wesentlichen, fir die Gesamtfunktionalitat des Zent-

rums wichtigen, zentrenerganzenden Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel 2)

begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Der zentrale Versorgungsbereich Bamenohl erstreckt sich linear entlang der Bame-
nohler Stral3e an der der dichteste Einzelhandelsbesatz lokalisiert ist.

Im Slden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die groBflachigen Einzelhan-
delsstrukturen (Kaufpark, Getrankemarkt, Lidl-Markt) und die angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen begrenzt.

Richtung Osten und Westen wird der zentrale Versorgungsbereich durch die an-
grenzenden Wohnnutzungen begrenzt, die keinerlei Einzelhandelsnutzungen
aufweisen und in ihrer Struktur als Wohnbereich bestehen bleiben sollen.

Richtung Norden bilden die Sparkasse und das Elektrofachgeschaft EP Noker am
Kreuzungsbereich Bamenohler StraBe/ Johannes-Scheele-StraBBe den Abschluss des
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zentralen Versorgungsbereichs. Weiter nordlich lasst der Einzelhandelsbesatz stark
nach, sodass nur noch vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorzufinden sind und ein
funktionaler Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungsbereich nicht mehr ge-
geben ist.

6.1.3 Zentrale Versorgungsbereiche im Ortsteil Finnentrop

Die zentralen Versorgungsbereiche im Ortsteil Finnentrop sind dem zentralen Versor-
gungsbereich Bamenohl funktional nachgeordnet. Sie nehmen kiinftig gem. den
Ubergeordneten Entwicklungszielen (vgl. Kap. 5.2) eine Versorgungsfunktion ein, die sich
Uberwiegend auf den Ortsteil Finnentrop beschrankt unter Beriicksichtigung ihrer funktio-
nalen Mitversorgungsfunktion fiir die sonstigen Ortsteile in Finnentrop.

Zentraler Versorgungsbereich Finnentrop Bahnhof
Fir den zentralen Versorgungsbereich Finnentrop Bahnhof werden folgende stadtebaulich-
funktionale Entwicklungsziele und HandlungsmaBnahmen empfohlen.
Tabelle 16: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir den ZVB Finnentrop Bahnhof
Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung des als Frequenzbringer unerlasslichen Lebensmitteldiscounters
= Sicherung der vorhandenen Fachgeschafte

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des zentralen Versorgungsbereichs Bamenohl begrenzter
Ausbau der Angebots- und Branchenvielfalt insbesondere im mittelfristigen und langfristi-
gen Bedarfsbereich (nachgeordnet zum zentralen Versorgungsbereich Bamenohl)

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Querungsmaéglichkeiten der Bamenohler StraBBe.
Quelle: eigene Darstellung.

Die Sicherung und der Ausbau der Bestandsstrukturen im ZVB Finnentrop Bahnhof sollte
durch folgende Empfehlungen gewahrleistet und umgesetzt werden. Dabei sollte in erster
Linie die Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs gesichert und gestarkt werden,
jedoch sind auch — nachgeordnet zum zentralen Versorgungsbereich Bamenohl — Angebote
im mittel- und langfristigen Bedarfssegment in Betracht zu ziehen.

1. Sicherung der vorhandenen Angebotsstrukturen durch Vermeidung von Funktions-
verlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalo der zentralen
Versorgungsbereiche resultieren kénnten?,

27 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-
bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es fir die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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2. Sicherung der vorhandenen Angebotsstrukturen insbesondere in der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel zur Gewahrleistung der wohnortnahen Versorgung im
Ortsteil Finnentrop und zur Erhaltung eines Frequenz erzeugenden Magnetbetriebs
im ZVB,

3. Ausbau des Einzelhandelsangebots im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich nur
gezielt punktuell branchenspezifisch sowie in nachfragegerechten GréBBenordnun-
gen, die keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich
Bamenohl nach sich ziehen,

4. Gezielte Selbst- und AuBendarstellung einzelner Einzelhandelsbetriebe sowie des
zentralen Versorgungsbereichs Finnentrop Rathaus als Ganzes, z. B. durch tempora-
re Aktionen und Veranstaltungen.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der ibergeordneten Entwicklungszielstellungen fir
Finnentrop zu berlcksichtigen, dass MaBBnahmen im ZVB Finnentrop Bahnhof nicht zu ne-
gativen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche und/ oder die
flachendeckende Nahversorgung in den Wohnsiedlungsbereichen fiihren. Die Ansiedlungs-
leitsatze beriicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung (vgl. Kap. 5.2).

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Die folgende Abbildung verdeutlicht die stadtebaulich begriindete Festlegungsempfehlung
fir den zentralen Versorgungsbereich. Sie umfasst alle Magnetbetriebe des Einzelhandels
sowie die Vielzahl kleiner Fachgeschafte.

» Der zentrale Versorgungsbereich Finnentrop Bahnhof erstreckt sich linear entlang
der Bamenohler Straf3e.

* Im Westen wird der zentrale Versorgungsbereich durch die angrenzende Bahnnut-
zung begrenzt, im Osten durch die angrenzenden Wohnnutzungen und die
topografischen Verhaltnisse.

* Im Stden und Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die nachlassende
Dichte an Einzelhandelsbetrieben an der Bamenohler Stral3e begrenzt.
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Abbildung 17: R&umliche Festlegung des Zentrenbereichs Finnentrop Bahnhof als zentraler

Versorgungsbereich (Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

60



Zentraler Versorgungsbereich Finnentrop Rathaus

Fir den zentralen Versorgungsbereich Finnentrop Rathaus werden folgende stadtebaulich-
funktionale Entwicklungsziele und HandlungsmaBnahmen empfohlen.

Tabelle 17: Entwicklungsziele fir den ZVB Finnentrop Rathaus (zentraler Versorgungsbereich)

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir den Ortsteil Finnentrop
= Ggf. behutsame, ortsangepasste Erweiterung des Lebensmittelmarktes:
= Orientierung am Kaufkraftpotenzial des Ortsteils Finnentrop

= Ohne negative Auswirkungen auf weitere Zentren- und Nahversorgungsstrukturen
in Finnentrop

= Erhalt und Weiterentwicklung von zentrenerganzenden Funktionen (Gastronomie, Verwal-
tung, Dienstleistung usw.).

Quelle: eigene Darstellung.

Fir alle zentralen Versorgungsbereiche gilt die Empfehlung, dass mit der Festlegung als
zentraler Versorgungsbereich kein Schutz einzelner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf.?®
Daher wird fachgutachterlich empfohlen, gerade im Sortimentsbereich des gré3ten nahver-
sorgungsrelevanten Sortiments auf einen dauerhaften Bestand der Anbietervielfalt
hinzuwirken, um den stadtebaurechtlichen Anforderungen Genlige zu tun.

Raumliche Festlegung des ZVB Finnentrop Rathaus

Die raumlichen Festlegungsempfehlungen bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich
Finnentrop Rathaus basieren auf der stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und be-
ricksichtigen alle in  Kapitel 22  genannten  Anforderungen an  zentrale
Versorgungsbereiche.

% Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestitzt auf das

BauGB keinen individuellen ,,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i. d.R. Voraussetzung fir die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergéanzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Miinster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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Abbildung 18: Raumliche Festlegung des Zentrenbereichs Finnentrop Rathaus als zentraler
Versorgungsberelch (Z|elkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012; Kartengrundlage: Gemeinde
Finnentrop.

Die Grenzen des zentralen Versorgungsbereichs Finnentrop Rathaus konnen wie folgt dar-
gestellt werden:

» Der zentrale Versorgungsbereich Finnentrop Rathaus konzentriert sich auf den Be-
reich des ansassigen Kaufparks und des Rathauskomplexes, die gleichermaB3en die
Hauptfrequenzerzeuger im ZVB darstellen.

» Die Grenzen des ZVB Finnentrop Rathaus werden definiert durch den abnehmenden
Einzelhandelsbesatz und den abnehmenden Besatz an zentrenergénzenden Funkti-
onen zu den Randern und der eher wohngepragten Umgebung.
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6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.5 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der flachendeckenden Nahversorgung in Finnentrop ausgesprochen.

Handlungsprioritdten

Da das Ansiedlungspotenzial fiir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrau-
me gesamtstadtische oder kleinraumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading
down-Effekten einhergehen konnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Gemeinde Finnentrop aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

Tabelle 18: Empfehlungen zur Nahversorgung

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

2. Prioritat: Entwicklung in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Sicherung und
Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung

= GroBenklassen: Orientierung an der Versorgung des Gebiets

= Grundsatzlich: Verlagerung zur Versorgung des Gebiets und ohne negative Auswir-
kungen auf die Nahversorgung und die Zentren

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Quelle: eigene Darstellung.

Diese Empfehlungen sind insbesondere vor dem Hintergrund der siedlungsstrukturellen
Ausgangslage der Gemeinde Finnentrop zu beachten, bei der die Angebote in den Ortstei-
len Finnentrop und Bamenohl, hier insbesondere die Angebote in den zentralen
Versorgungsbereichen, eine Mitversorgungsfunktion fir die sonstigen Ortsteile in Fin-
nentrop Ubernehmen und somit auch fiir die gesamte Gemeinde von hochster Prioritat
sind.

Die derzeit in Rede stehende Verlagerung des Lebensmittelmarkts Aldi in den sldlichen
Bereich des zentralen Versorgungsbereichs Bamenohl und eine etwaige Nachnutzung des
derzeit bestehenden Lebensmittelmarkts (Standortbereich Johannes-Scheele-Stral3e) sind
grundsatzlich mit den Empfehlungen des gesamtgemeindlichen Nahversorgungskonzepts
vereinbar. Eine Nachnutzung am Standort Johannes-Scheele-Stral3e fiihrt allerdings nicht zu
der Fokussierung der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche und fiihrt vor
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dem Hintergrund des begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens nicht zu ei-
ner Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Ganze.”

Fir die dargelegten Empfehlungen sind zugleich die Ansiedlungsleitsdtze zu berlicksichti-
gen (vgl. Kapitel 6.4); diese beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur
Entwicklung sowohl| der zentralen Versorgungsbereiche (entsprechend ihrer jeweiligen
Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

Exkurs: Nahversorgungsléaden als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche in Finnentrop tber eine
wohnortnahe Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen
Bedarfs verfuigen.

Schon ab einer Mantelbevélkerung von etwa 1.500 Einwohnern®® kann die Betriebsform
.Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des Lebens-
mitteleinzelhandels (Supermérkte oder Discounter) darstellen und zur SchlieBung von
Versorgungsliicken beitragen.

Nahversorgungsladen sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

» Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z.B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.),

* hohe Servicequalitdt, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Kundenwiinsche,

* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern,
» (Uberdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers.
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z.B. Kleinflaichenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBBhandelsunternehmen),

» selbststdndige, unabhédngig von GroBhandelsunternehmen und Franchisegebern ge-
fuhrte Kleinladen,

29 Zur stadtebaulichen und raumordnerischen Einordnung siehe Stadt + Handel 2012: S. 20ff.

30 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze flir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stérke des Konkurrenzangebots im Umfeld des geplanten Standortes zu
berlcksichtigen.
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* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevolkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in die
Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichtungen.

Bei Nahversorgungsladen besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.*’

6.3 Die Sortimentsliste fur Finnentrop

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Finnentrop als zent-
renrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder kann im Baugeneh-
migungsverfahren ~ im  Zusammenspiel mit den  Ansiedlungsleitsatzen  des
Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder ob eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, mussen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispiel” bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gadngigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und kénnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten ware nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Griinde jeweils fir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.®

Als rechtliche Vorgaben sind der Einzelhandelserlass NRW 2008 und das Landesentwick-
lungsprogramm (LEPro NRW) bzw. der im April 2012 ver&ffentlichten Entwurf des neuen
Landesentwicklungsplans NRW - Teilplan GroB3flachiger Einzelhandel heranzuziehen. Wie
das LEPro enthélt auch der Entwurf des neuen Landesentwicklungsplans NRW - Teilplan
GrofB3flachiger Einzelhandel eine Anlage mit ,zentrenrelevanten Leitsortimenten”, die in der
Bauleitplanung bzw. sonstigen kommunalen Planung aufgegriffen werden sollten. Der Ein-
zelhandelserlass 2008 fiihrt hierzu aus,

31 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsladen und anderen auch nicht stationdren Versorgungs-
moglichkeiten: vgl. Beckmann/Nyhues et al. (2007): Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle
Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Berlin.

32 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.
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» dass ein reiner Verweis auf die Anlage der Leitsortimente nicht ausreicht, sondern
dass eine aus der Ortlichkeit begriindete individuelle Betrachtung erforderlich ist,

» dass nahversorgungsrelevante Sortimente i. d. R. zugleich als zentrenrelevant zu be-
werten sind,

» und dass die Leitsortimente mit der Erstellung einer ortsspezifischen Liste hinsicht-
lich detaillierter Warengruppen- bzw. Sortimentsbezeichnungen néher konkretisiert
werden kénnen.*

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kiinfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezlglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem MaBe in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kiinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.* Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zuséatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimen-
ten begriindet.

Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer moglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

3 Vgl. Einzelhandelserlass NRW 2008: Ziffer 2.5.

3 Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Tabelle 19: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten

Zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pré&-
gen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-

tegrieren lassen,

die flr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tiberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stédtebaulichen Zielperspektive kinftig stérker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind i. d. R. Sortimente,

Nicht zentrenrelevant sind i. d. R. Sortimente,

die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Lagen an-
gesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die
Wohnbevélkerung beitragen.

die zentrale Lagen nicht pragen,

die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle:

eigene Darstellung.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung ergibt sich
die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Finnentrop als

sog. ,Finnentroper Liste”.
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Tabelle 20:

Sortimentsliste fiir die Gemeinde Finnentrop (,Finnentroper Liste")

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

Bucher

Computer (PC-Hardware
und —Software

Elektrokleingerate

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien/Gardinen

47.78.1

47.71

47.61
47.79.2

47.41

aus 47.54

47.78.2

47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, periphe-
ren Gerdten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeréten einschlieBlich Néh-
und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (oh-
ne Augenoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhandel
mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade- und Ge-
schirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgera-
te, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht genannt)
Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und
Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken
und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

35 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Handarbeitsbe-
darf/Kurzwaren/Meterware

Med. und orthopé&dische
Geréte (einschl. Hérgerate)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/Buroartikel/
Schreibwaren, Bastelbedarf

Schuhe/Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Maobel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2
47.42

47.77
47.43

47.63
aus 47.78.9

aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurz-
waren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte
N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBver-
schlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sti-
ckereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Ar-
tikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Bliroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus
NUR :Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-,
Kork-, Korb- und Flechtwaren)

3 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Nahrungs- und Genussmittel 472

Drogerie, Kosmetik/ Parfi-
merie

(Schnitt-) Blumen

Pharmazeutische Artikel
(Apotheke)

Zoologischer Bedarf und le-
bende Tiere

Baumarktsortiment i. e. S.

Bettwaren

ElektrogroBgerate

Fahrrader und Zubehor

47.75

47.76.1

47.73

aus 47.76.2

47.52

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.78.9

aus 47.57

aus 47.54

47.64.1

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getrén-
ken und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kor-
perpflegemitteln

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und
Diingemitteln

Apotheken

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Ra-
senmdéhern, siehe Gartenartikel)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbe-
ldgen und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und
FuBbodenbeldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden (daraus NUR:
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriege-
lungseinrichtungen und Tresore)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u.
a. Bettwaren)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus
NUR: Einzelhandel mit ElektrogroBgerédten wie Wasch-,
Biigel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrier-
schrdnken und -truhen)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

37 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Gartenbedarf (ohne Gar- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden anderweitig
tenmobel) nichtgenannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir
den Garten)

aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderwei-
tig nicht genannt (daraus Nur: Rasenméher, Eisenwaren
und Spielgeréte fir den Garten)

Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -Zubehor
(daraus NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir
Kraftrader)

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen
und Leuchten)

Mébel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdbeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen

Pflanzen/Pflanzartikel 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Samereien und
Diingemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (Einzelware, ohne 47 53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbe-

Teppichbdden) ldgen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit

Teppichen, Briicken und Liufern)

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche
Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes als nicht kritisch ge-
sehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 03/2012.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindung) der entsprechenden Bauleitplane zu ibernehmen sowie in
der Begrindung zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste
zu benennen.*” Hierbei sollten gleichzeitig die Sortimente mit den angegebenen Nummern
des Warengruppenverzeichnisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet
werden, um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu ge-
wahrleisten.

38 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
3 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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6.4 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die lbergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Finnentrop und ermoglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.4.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze enthalten Regelungen zu einem ausgewogenen Verhaltnis der fol-
genden Ziele untereinander:

1. Ortsteil Bamenohl: Starkung und Weiterentwicklung der erweiterten Grundversor-
gung: Insbesondere fir den zentralen Versorgungsbereich bedeutet dies ein

Ausbau des kurzfristigen sowie erganzend mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
(= 1. Prioritat)

2. Ortsteil Finnentrop: Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungstruktur
und erganzende Nutzungen:

e Fir den zentralen Versorgungsbereich Finnentrop Bahnhof bedeutet dies die
Sicherung und behutsame Weiterentwicklung des vorhandenen Nahversor-
gungsangebotes. Darliber hinaus: Ausbau des kurzfristigen sowie behutsame
Ergénzung des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (= 2. Prioritat -
dem zentralen Versorgungsbereich Bamenohl nachgeordnet)

e Fir den zentralen Versorgungsbereich Finnentrop Rathaus ist der Fokus auf
die Sicherung und behutsame Weiterentwicklung der vorhandenen Nahver-
sorgungsstrukturen zu legen. Besondere Bedeutung soll dem ZVB als
Schwerpunkt von zentrenerganzenden Funktionen zukommen (Rathaus,
Gastronomie, Dienstleistung usw.)

3. Sonstige Ortsteile: Starkung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung
(orientiert an der vorhandenen Kaufkraft. Dabei sind insbesondere alternative An-
gebotsformen wie bspw. Kleinflachenkonzepte zu empfehlen).

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume,
das kiinftige Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzept sowie nicht zuletzt die Spezi-
fizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fur die konkrete Zulassigkeitsbewertung
von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen fehlt jedoch eine Verkniipfung
dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch
die nachfolgenden Ansiedlungsleitsatze zur Verfligung gestellt.

Diese Ansiedlungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Finnentroper Einzel-
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handels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur, mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen, tragen diese Ansiedlungsleitsdtze im Zusammenspiel mit der Finnentroper
Sortimentsliste zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe, als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Finnentrop ansassiger Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsatzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der lbliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

6.4.2 Ansiedlungsleitsatze
Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fir Finnentrop empfohlen:
Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Ver-

sorgungsbereichen.

* Im zentralen Versorgungsbereich Bamenohl zur Versorgung der Gemeinde Fin-
nentrop*'

* |m Ortsteil Finnentrop bzw. in den dortigen zentralen Versorgungsbereichen, sofern
das geplante Angebot der Versorgung des zugeordneten Siedlungsbereichs

40 Wesentliche Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-

tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestltzte Bekréftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die Investi-
tionssicherheit sowie fir die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Finnentrop.

41 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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(Ortsteil Finnentrop) dient; i. d. R durften entsprechende Entwicklungen somit im
kleinflachigen Bereich liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundséatzlich
primar im zentralen Versorgungsbereich Bamenohl zulassig sein. Damit kann das Zentrum in
seiner heutigen Funktion als Einzelhandelsschwerpunkt in Finnentrop gesichert und weiter
ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebo-
te, ein Ungleichgewicht der sonstigen Standorte gegenliber den zentralen
Versorgungsbereichen sowie die potenzielle Gefahrdung verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume dienen im zentralen Versorgungsbereich
Bamenohl nur als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzel-
handelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen daher keine
Entwicklungsgrenze dar, wenn es sich um gemeindeentwicklungspolitisch bedeutsame Ein-
zelhandelsentwicklungen handelt, die zu einer Aufwertung des Zentrums und des
Einzelhandelsangebotes in Finnentrop beitragen.

Gemal Leitsatz | sollen Vorhaben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment auch im Ortsteil
Finnentrop zuldssig sein, sofern sie der Versorgung des Ortsteils dienen. Vor dem Hinter-
grund der Einwohnerzahl im Ortsteil Finnentrop und der damit korrespondierenden
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden durch diesen Ansieldungsleitsatz fir die zentra-
len Versorgungsbereiche Finnentrop Bahnhof und Finnentrop Rathaus i. d. R. kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe empfohlen. Diese Begrenzung begriindet sich aus dem Schutz des
Einzelhandelsschwerpunktes zentraler Versorgungsbereich Bamenohl vor einem zu deutli-
chen Standortgewicht in dem funktional nachgeordneten zentralen Versorgungsbereichen,
wahrend gleichzeitig jedoch ein angemessenes Entwicklungspotenzial fur diese zentralen
Versorgungsbereiche erhalten bleibt.

Leitsatz Il: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewahrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
stadtebaulich integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standorten
zur Versorgung des Gebiets, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden (Be-
eintrachtigungsverbot).

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume im Be-
reich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem
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nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment primér nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen selbst angesiedelt werden.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
versorgung unter Bezug auf den Einzelhandelserlass NRW (Ziffer 2.8) sowie die Kriterien
der AG Strukturwandel empfohlen werden. Hierdurch soll (gemal3 der ,Entwicklungsziel-
stellungen”) die flachendeckende Nahversorgung gestérkt werden, ohne dabei die
zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglichkeiten zu
beeintrachtigen®.

Leitsatz lll: Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel soll im gesamten Gemeindegebiet, sofern stadtebau-
liche oder landesplanerische Griinde nicht entgegenstehen, zulassig sein. Primdér soll nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel an Standorten angesiedelt werden, die bereits durch Ein-
zelhandel vorgepragt sind und aufgrund ihrer verkehrlichen Situation und Nutzungsstruktur
geeignet sind um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bindeln und einer Dis-
persion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse der

Zwischenfazit zu den Ansiedlungsleitsatzen

In der Zusammenschau der aus den Finnentroper Entwicklungszielstellung abgeleiteten Dif-
ferenzierung innerhalb der Leitsétze ergibt sich ein Bewertungsinstrument fir spezifizierte
Einzelhandelsvorhaben sowie ein Anwendungsrahmen fiir die Bauleitplanung, und zwar be-
zogen auch auf die im Zentren- und Standortkonzept gekennzeichneten Standortziele. In
der konsequenten Anwendung ergeben sich fir geplante Einzelhandelsvorhaben je nach
Sortiments- und GroBenstruktur empfohlene oder abzulehnende Standorte sowie innerhalb
moglicher Standorte eine teils mit Prioritaten versehene Empfehlung.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Ver-
fahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

6.5 Empfehlungen zur Verstetigung der Datenbasis

Im Einzelhandel herrscht eine hohe Entwicklungsdynamik: Betriebe verkleinern oder erwei-
tern ihre Verkaufsflachen, sie stellen ihre Sortimente um, sie verlagern den Betrieb an einen
anderen Standort, und neue Betriebe siedeln sich erstmals an. Damit dieses Einzelhandels-
konzept seine Funktion als Grundlage fir die stadtplanerische Bewertung von Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhaben auch in den Folgejahren voll zur Geltung bringen kann, wird
eine regelmaBige Fortschreibung des Datenbestandes empfohlen. Eine solche Fortschrei-
bung gewahrleistet zudem, dass neue Handlungserfordernisse frihzeitig erkannt und

42

Vgl. hierzu zudem die Empfehlungen des Nahversorgungskonzepts (vgl. Kap. 6.2).
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stadtplanerische Reaktionen — etwa im Bereich der Zentren- oder Nahversorgungssicherung
— vorbereitet werden koénnen. SchlieBlich wird durch eine Fortschreibung auch ein Beitrag
dazu geleistet, dass die Plausibilitdt — und damit nicht zuletzt die Rechtssicherheit — von
kiinftig zu erarbeitenden Bauleitplanen gesichert bleibt.

Grundsatzlich ist fir eine Fortschreibung zu beachten, dass eine Vollerhebung des Bestan-
des mit hohem Aufwand verbunden ist und daher nur in Abstanden von mehreren Jahren
durchzufiihren sein wird. Daher empfiehlt sich eine kontinuierliche Fortschreibung des Da-
tensatzes mit Blick auf die im Einzelhandelskonzept abgestimmten Zielsetzungen: Ein
solches ,Bestandsmonitoring” oder ,Einzelhandelsmonitoring” kann mit einem angemes-
senen Aufwand betrieben werden.

Empfehlungen zu einem Einzelhandelsmonitoring
Das Einzelhandelsmonitoring sollte aus zwei Bausteinen bestehen:
» laufende Erfassung der Zu- und Abgange der strukturpragenden Betriebe,
» jahrliche Zusammenfassung und Bewertung dieser Bestandsanderungen.
Um eine selektive und somit kostenglinstige Erfassung zu implementieren, sollten

» nur strukturpragende Betriebe erfasst werden (dies sind in Finnentrop Betriebe ab
einer GréBenordnung von etwa 400 m? Gesamtverkaufsflache),

* nur Betriebe mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment er-
fasst werden (vgl. hierzu die Sortimentsliste in diesem Einzelhandelskonzept),

» und die Datenpflege als automatisiertes Verfahren ins laufende Verwaltungsgesche-
hen eingefligt werden.

Die automatisierte Datenpflege fallt ggf. in das Ressort der Baugenehmigungsbehérde in-
nerhalb der Gemeindeverwaltung. In eine Datenbank werden alle Zu- und Abgénge
(einschlieBlich Neubauten, Erweiterungen und auch Nutzungs-/Sortimentsédnderungen)
Ubernommen, optimaler Weise verknipft mit einem georeferenzierten Kataster. Die Da-
tenbank lieBe sich insbesondere mit Hilfe einer Abfrage- und Analysemdglichkeit auch von
weiteren Verwaltungsabteilungen im regelmaBigen Verwaltungshandeln nutzen, z. B. von
der fur Bauleitplanung zustandigen Stelle.

Wenn mdéglich, sollte zudem eine Uberpriifung der Daten durch das Aufsuchen der struk-
turprégenden Betriebe erfolgen (ggf. begrenzt stichprobenartig und in Abstimmung mit
der Baugenehmigungsbehérde).

Jahrlich sollten die wesentlichen Bestandsveranderungen zusammengefasst und fachlich
bewertet werden. So erhalt die mit der Gemeindeentwicklung und Bauleitplanung betraute
Stelle schnell einen Uberblick dariiber, ob Veranderungen nur marginal oder ob sie struk-
turveréandernd waren, ob sie nur in bestimmten Branchen oder an bestimmten Standorten
stattgefunden haben, und ob hieraus stadtplanerischer Handlungsbedarf entsteht. Die jahr-
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lichen Zusammenfassungen der wesentlichen Bestandsveréanderungen sollten regelmaBig
der fir die Bauleitplanung zustandigen Stelle vorgelegt werden, sodass in die Zielsetzun-
gen und Begrindungen jeweiliger Bauleitplanverfahren stets aktuelle Zahlen und
Begrindungszusammenhénge einflieBen kénnen.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Trotz dieser Fortflihrung durch ein Einzelhandelsmonitoring ist auf Grund der hohen Dyna-
mik im Einzelhandel mittelfristig ein Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen
Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fir ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept
— inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemal alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei
erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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7 Schlusswort

Die Gemeinde Finnentrop verfligt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber ei-
ne gute Ausgangsbasis fur eine Starkung der vorhandenen Zentrenstruktur mit einer klar
definierten Versorgungsaufgabe.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzeptes durch das zustandige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fiir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréBBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 19: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Gemeindeentwicklungspolitik

R&umliches Entwicklungsleitbild
I | |

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept S
(zentrale Ver- C‘(’\\\)5
i S
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ortiments - Ansiedlungs-
Empfehlungen zur || liste fur T leitsatze

Nahversorgung Finnentrop,/

Empfehlungen zu
Sonderstandorten

v

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Aktive Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums
Baugenehmigungspraxis

Ladenflachen-
| §9 Abs. 2a BauGB | management

‘4

| Anpassung B-Plane | Aktive Standort-

bewerbung

Abwehr: §11 Abs. 3 BauNVO §2
Abs. 2 BauGB

Quelle: eigene Darstellung.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das
Konzept bietet zudem Anknlpfungspunkte fir neue grofBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsbereichen), fir Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix, dem Marktauftritt etwa der zent-
ralen Versorgungsbereiche) sowie fir prozessbegleitende MaBBnahmen bzw. die Einbindung
der Handlerschaft und der Immobilieneigentiimer in die MaBBnahmen zur Standortstérkung.

AuBerdem bietet es Anknipfungspunkte fiir neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben sowie fir Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (z. B.
Entwicklung des Fachmarktstandortes an der Bamenohler Stral3e).
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merk-
malsauspragungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurlickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniiber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflieBt
(<100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Ein Business Improvement District (BID) ist ein rdumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stadtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von 6ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kdénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Lésungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Griindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) geférdert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie i.d.R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Fabrikladen (Factory Outlet)

Fachdiscounter

Fachgeschaft

Fachmarkt

Factory-Oulet-Center (FOC)

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht beriicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschaft, i. d. R. mit minimierter Ausstat-
tung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktvertrieb vor
allem seine Warenlberhdnge und seine Zweite-Wahl-Ware verkauft.
Standort fur einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer Raum beim
Hersteller selbst oder ein verkehrsglinstig gelegener Verkaufsraum in der
Nahe.

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der iberwiegend
Waren des téglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tatsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 m2. Entscheidend fur die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem
der Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachgeschéft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfligt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen Ublich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit rd. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m?, Mdbelmarkt bis zu 50.000 m2).

Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fihrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die raumliche Trennung von Produktion

Vi
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gru-
nen Wiese"” in verkehrsgiinstiger Lage und in Fabriknahe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Bericksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (12)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern  und  offentlichen  Planungstrédgern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maB-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und tberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
i. d. R. nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (IZ) gleichzusetzen,
da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte der Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen bericksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstéddtisch
und Uberortlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach ortlicher
Auspragung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsldden, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung wund Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ2)

SB-Warenhaus

Sortiment

Kredite, abzliglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der Kautkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kaufkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entféllt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansassigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 — 800 m?, in Einzelféllen auch dar-
Uber. Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 — 13 %.

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus Uberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist i. d. R. innerhalb einer sonsti-
gen integrierten Lage angesiedelt. Auch staddtebauliche Kriterien wie
bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ rele-
vant.

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren (berwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 — 75 % bei der Flache (35 — 50 % des Umsatzes).

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitérpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern.
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Stadtebaulich integrierte Lage (sil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lage

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréf3te Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kénnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusétzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusé&tzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fuhrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die iberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

(niL)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. I. d. R. trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Indust-
rie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

Supermarkt

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, iber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfigen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der stddtebaulichen Ausprégung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegenlber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflichen liegen zwischen 400 - 1.500 m2?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

Umsatz

Urban Entertainment Center (UEC)

Verbrauchermarkt

Verkaufsfliche

Warenhaus

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenhauser etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz hdherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetéarer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Kombination von groBflachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsglitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage o-
der  innerhalb  Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und
Sonderangebotspolitik. GroBfléchig (rd. 1.500 - 5.000 m?), Uberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 — 60 %; Umsatz 20
- 40 %.

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsatzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kase-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflaichen und fur
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zdhlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
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Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl| und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zadhlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Ums&tzen und der poten-
ziell verfligbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert tiber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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