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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 Meinerzhagen 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 sich stetig verandernden Standortanforderungen.

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

Die Stadt Meinerzhagen 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 Innenstadtzentrum Meinerzhagen und Nahversorgungszentrum Val-
bert stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele auch fur
die Nahversorgung und Sonderstandorte in Meinerzhagen definiert. Nicht zuletzt soll durch
die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundversorgung gesichert und
verbessert werden.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Meinerzhagen zu sichern und dauerhaft zu
starken, stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsin-
strumente primar fir die kommunale Baugenehmigungspraxis und die Ortliche
Bauleitplanung zur Verfliigung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch
Leistungsbausteine, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschafts-
forderung, die ortlichen Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler
und Handelsunternehmen, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und An-
siedlungsinteressierte.

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

Stérken und Potentiale der Einzelhandelsstruktur in Meinerzhagen:

* Die Stadt Meinerzhagen verfigt mit rd. 1,63 m2 VKF/ EW im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt (rd. 1,4 m2 VKF/ EW) Uber quantitativ gute Ausstattungswerte in Bezug
auf das vorhandene Einzelhandelsangebot. Mittelzentren weisen jedoch regelmaBig
Verkaufsflachenausstattungen oberhalb von 2,0 m2 VKF/ EW vor.
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* Das Innenstadtzentrum von Meinerzhagen zeichnet sich durch einen hohen Anteil
von inhabergefiihrten und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben aus - rd. 54 % der
gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe sind dort ansassig, welche jedoch nur ei-
nen Anteil von rd. 26 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf sich vereinen.

* Die lokale Einkaufsorientierung in Meinerzhagen ist im kurzfristigen Bedarfsbereich
Uberwiegend als angemessen zu bezeichnen, im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich ist diese jedoch punktuell steigerbar.

» Die Nahversorgungsstruktur der Stadt Meinerzhagen ist sowohl rdumlich als auch
quantitativ als gut zu bewerten.

Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Meinerzhagen:

» Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von rd. 83 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion Meinerzhagens als Mittelzentrum als niedrig zu bewerten.

» Das Innenstadtzentrum zeichnet sich tGberwiegend durch eine kleingliedrige Laden-
struktur aus, so dass Betriebsansiedlungen von gréBeren Einzelhandelsbetrieben
erschwert werden.

» Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der Sonderstandort Ost-
stralBe verfugt Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur rd. 12 %
der Einzelhandelsbetriebe, diese verfliigen aber tber rd. 20 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache mit einem hohen Anteil in klassischen zentrenrelevanten Sortimenten
(wie z.B. Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren).

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in diesem
Einzelhandelskonzept zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Meinerzhagen folgende libergeordnete, gesamtstadtische Entwicklungszielstellungen emp-
fohlen:

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

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Meinerzhagen
entwickelt. Gleichzeitig wird zudem die Meinerzhagener Liste zentrenrelevanter Sortimente
(Sortimentsliste) aufgestellt. Wesentliches Ergebnis dieses Einzelhandelskonzepts sind nicht
zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar formulierter Entwicklungsemp-
fehlungen, die insbesondere vorhabenspezifische Zulassigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsméglichkeiten vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fiir die kinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
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nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und auch die besonderen Belange der Handlerschaft in Meinerzhagen Berlick-
sichtigung finden.

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

" Im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche
Voraussetzung fiir die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u.a. der politische
Beschluss dieses Konzepts.
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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 fiir 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 Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
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 das BauGB und die
BauNVO sowie die dazu ergangene 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 neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
Bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwéagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und Nahversorgungszentren sind als Aus-
pragung 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
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Versorgungsbereiche der Stadt Meinerzhagen bilden die essentielle Grundlage zur Konkre-
tisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

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 Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fir 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). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsbe-
reiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspléane nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GroBe und Struktur ei-
ner Kommune i.d.R. ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (I1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
fir den Grund- und
gred: / \ Nahversorgungs-
E?Ch'?en zentrum (NVZ)
inzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung.

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 Stadt, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe — eine Versorgungsfunktion tber 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 fir die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhande-
nen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen Bereichs und
auf Grund ihrer verkehrsméBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage

2 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.

3 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 — AZ: 4 C 7.07.
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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 Uber einen weiteren Einzugsbereich ver-
figt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt®.

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 Dienstleistungs- 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 Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung zu
sichern.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsbereichen durch
die erlauterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein giiltige Kriterien fir
eine raumliche Abgrenzung. Insbesondere fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese unabdingbar, um eine transparente
Vorgehensweise zu gewahrleisten. In diesem Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum
fur die vom Gesetzgeber vorgesehene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen
des § 34 Abs. 3 BauGB auf die faktischen (tatsachlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist
hiervon abweichend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
eines Einzelhandelskonzepts 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 be-
trachten.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher — ausge-
hend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen

4 Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 — AZ: 4 B 50.06.
> Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
¢ Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fiir zent-
rale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Tabelle 2:  Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

‘ Aspekte des Einzelhandels:

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

» aktuelle und/ oder zukinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums
(raumlich und funktional).

‘ Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte erganzender 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 6ffentliche 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 stadtebauliche Barrieren na-

7 Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Minster bestatigt, wonach die
Vertraglichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die
konkrete stddtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein
zentraler Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniiber zus&tzlichen
Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007).
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her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden kon-

nen.?

Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden,

» da insbesondere in gréBeren zentralen Versorgungsbereichen nicht séamtliche 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 Grundstiicksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

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

= oder wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden.

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 Meinerzhagen wesentlichen Vorgaben aus der Landesplanung und der
Regionalplanung beschrieben.

2.4 Landesplanerische Regelungen

In den vergangenen Jahren haben sich die raumordnerischen Festlegungen zum Umgang
mit groBflachigem Einzelhandel in NRW sehr dynamisch veréndert: Der Verfassungsge-

8  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewasser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,

Hangkanten, Hohenversétze, nicht zugéngliche Areale wie etwa groBere Gewerbebetriebe oder
Industrieanlagen usw.
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richtshof fur das Land Nordrhein-Westfalen hatte am 26.08.2008 § 24a Abs. 1 Satz 4 LEPro
- die landesplanerische Regelung zur Steuerung von Factory-Outlet-Center - fir nichtig er-
klart. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des Einzelhandels
insgesamt hatte das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG
NRW) in seiner Entscheidung vom 30.09.2009 festgestellt, dass § 24a LEPro kein Ziel der
Raumordnung darstelle. Die eingelegte Nichtzulassungsbeschwerde wurde vom Bundes-
verwaltungsgericht (BVerwG) am 14.04.2010 zurlickgewiesen, womit das o. g. Urteil des
OVG NRW Rechtskraft erlangte. In der Folge war § 24a LEPro damit von den Kommunen
nur noch in ihrer Abwagung zu berticksichtigen und nicht — wie vorher — zwingend zu be-
achten. Das LEPro und damit auch die landesplanerischen Regelungen zur Steuerung des
groBflachigen Einzelhandels sind am 31.12.2011 ausgelaufen.

Die Erarbeitung eines Entwurfs fir einen neuen umfassenden Landesentwicklungsplan, der
auch Regelungen zum grofB3flachigen Einzelhandel enthalten soll, wurde von der Landesre-
gierung unterbrochen. Stattdessen hat die Landesregierung entschieden vorgezogene
landesplanerische Regelungen zum grofB3flachigen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan
zum LEP NRW zu erarbeiten.

Der nunmehr vorliegende LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel (be-
schlossen am 12. Juli 2013) enthalt folgende Ziele und Grundsatze:

1 Ziel: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

2 Ziel: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versor-
gungsbereichen

Dabei diirfen Kemgebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

» n bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

* /n neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsmélBigen An-
bindung fir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-,
mittel- oder langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
» die Sortimente gemdal3 Anlage 1 und

* weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sorti-
mente (ortstypische Sortimentsliste).

10
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Ausnahmsweise dlirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch aul3er-
halb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn
nachweislich:

» eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stiadtebaulichen oder
siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener
baulicher Strukturen oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles
Ortsbild, nicht méglich ist und

» dlje Bauleitolanung der Gewaéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und

» zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

3 Ziel: Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Sortimenten dlirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

4 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 17 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevanten Kemsortimenten sol/
der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir die
geplanten Sortimentsgruppen nicht lberschreiten.

5 Ziel: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentren-
relevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dlirfen nur dann auch aulBerhalb von zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich
bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6 Grundsatz: Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfliche zentrenrele-
vanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m? Ver-
kaufsflache nicht lberschreiten.

11



_Stadt +Handel

7 Ziel: Uberplanung von vorhandenen Standorten

Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung aulBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen als Sondergebiete geméal3 § 11 Absatz 3 Baunutzungsverord-
nung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren
Verkaufsflaichen in der Regel auf die Verkaufsflichen, die baurechtlichen Bestands-
schutz genielBen, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung
innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit aufgehoben oder gedndert,
sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen auf die zuldssigen Verkaufsflachen-
obergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zentrenrelevanter durch nicht zentrenrelevante
Sortimente ist moéglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch
keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
erfolgt.

8 Ziel: Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulBerhalb Allgemeiner Siedlungsberei-
che entgegenzuwirken. Dariiber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der
Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zen-
trenrelevanten Sortimenten aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen
vermieden wird.

9 Grundsatz: Regionale Einzelhandelskonzepte

Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalpldnen in die Abwdagung einzustellen.

10 Ziel: Vorhabenbezogene Bebauungspline fir Vorhaben im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Baunutzungsverordnung

Vorhabenbezogene Bebauungspléne fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein
Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen
1, 7 und 8 entsprechen, im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie
zudem den Festlegungen 2 und 3, im Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entsprechen. (LEP NRW Sachlicher Teilplan
groBflachiger Einzelhandel)

Die raumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Meinerzhagen beriicksichtigen die aufgefiihrten landesplanerischen Regelungen.

12
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die dieser Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts zugrunde
liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschrit-
te erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende
Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primérstatistische empirische
Erhebungen zuriickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Abbildung 2: Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung.
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Tabelle 3:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung Oktober/ Flachende- Standortdaten,

durch November ckende Verkaufsflachen und Sortimente aller Ein-

Stadt + Handel 2012 Vollerhebung  ;¢lhandelsbetriebe,
stadtebauliche Analyse/ zentrenergén-
zende Funktionen

Befragung Oktober Telefonische Einkaufsort nach Sortiment,

durch ein spe- 2012 Befragung Angebotsliicken,

zialisiertes n=210

. Einschatzung zum Einzelhandelsstandort,
Meinungsfor-

Veranderung bei der Wahl der

schungsinstitut ;
Einkaufsorte

Quelle: Eigene Darstellung.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Meinerzhagen flachen-
deckend durchgefihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des
Ladeneinzelhandels vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir 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 ladendhnliche 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 MessgroB3en: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen 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 knnen.

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

14 3 Methodik
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verwaltungsgerichts’ vom November 2005 findet dabei Anwendung. Personlich 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 méglich war (z. B. bei
Ladenleerstéanden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergénzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stéadtebauliche
Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Einzelhandelsstruktur im
Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlasslich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, die Nahversorgungsstandorte sowie die sonstigen Standorte
erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestellungen orientierte stadtebauliche
Analyse. Starken und Schwéachen sémtlicher relevanter Einkaufsstandorte werden dabei
herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleit-
planerische Steuerung die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Eine
solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung ist die Basis der Meinerzhagener
Sortimentsliste und der zukiinftigen raumlichen Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen.

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

Telefonische Haushaltsbefragung

Im Rahmen einer telefonischen Haushaltsbefragung im Auftrag der Stadt Meinerzhagen™
im Oktober 2012 wurden in Meinerzhagen 210 Haushalte befragt.

Anhand der Haushaltsbefragung wurden auf reprasentative Weise Daten zum Einkaufsort
nach Sortiment gewonnen und es konnten Rickschlisse auf Angebotsliicken gezogen wer-
den. Durch die telefonische Haushaltsbefragung wurden Einschatzungen zum
Einzelhandelsstandort sowie Veranderungen bei der Wahl der Einkaufsorte ermittelt.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
hat gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept ein-
flossen und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert

?  Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - AZ: 4 C 10.04.

0 Befragung durch ein spezialisiertes Meinungsforschungsinstitut.
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wurden. Insgesamt tagte der begleitende Arbeitskreis zweimal. Vertreter folgender Institu-
tionen wurden zur Teilnahme durch die Stadt Meinerzhagen eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:

» Birgermeister der Stadt Meinerzhagen

» Vertreter von Politik und Verwaltung der Stadt Meinerzhagen
Fir den Einzelhandel und die Region:

» Vertreter der Bezirksregierung Arnsberg

» Vertreter der Sudwestfalischen IHK zu Hagen

» Vertreter des Einzelhandelsverbands Stidwestfalen

» Vertreter des Stadtmarketing Meinerzhagen e. V.

16
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4 Markt- und Standortanalyse

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

4.1 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir 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 Kap. 5.1 ndher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Die als Mittelzentrum klassifizierte Stadt Meinerzhagen liegt im Westen des Sauerlandes
und gehort dem Markischen Kreis an. Meinerzhagen ist umgeben von den Grundzentren
Drolshagen, Marienheide, Kierspe und Herscheid sowie den Mittelzentren Gummersbach,
Attendorn und Olpe. Der nérdlich von Meinerzhagen gelegenen Stadt Lidenscheid kommt
die zentralortliche Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Ober-
zentrums zu. Die nachstgelegenen Oberzentren sind die Stadte Hagen (rd. 44 km), Siegen
(rd. 46 km), Wuppertal (rd. 51 km) und Dortmund (rd. 60 km). Die Stadt Meinerzhagen ist in
einem vergleichsweise gering verdichteten Umfeld gelegen.

17



Abbildung 3: Lage Meinerzhagens in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung Basis LEP NRW, Einwohnerzahlen Stadt Meinerzhagen (Stand:
10.09.2012). Der Stadt Lidenscheid kommt die zentralértliche Versorgungsfunktion eines
Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums zu.

In Meinerzhagen leben rd. 20.780 Einwohner, welche sich zu rd. 75 % auf den Ortsteil Mei-
nerzhagen und zu rd. 25 % auf den Ortsteil Valbert verteilen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 4:  Die Bevolkerungsverteilung in Meinerzhagen

Ortsteile Einwohnerzahl Anteil in %

Meinerzhagen 15.637 75%
Valbert 5.147 25 %
Gesamt 20.784 100 %

Quelle: Stadt Meinerzhagen, Bevdlkerungsstatistik fir August 2012, Stand 10.09.2012, nur
Hauptwohnsitz.

Die Stadt Meinerzhagen weist zwei siedlungsstrukturelle Zentren, Valbert und Meinerzha-
gen, auf. Der Siedlungsschwerpunkt der Stadt Meinerzhagen liegt im Kernort
Meinerzhagen. Das librige Kommunalgebiet um die beiden Siedlungsschwerpunkte ist nur
dinn besiedelt und weist lediglich kleinere Siedlungsbereiche auf (vgl. nachfolgende Ab-
bildung).
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Abbildung 4: Siedlungsstruktur Stadt Meinerzhagen

Kernort
Meinerzhagen

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Meinerzhagen.

Verkehrsinfrastruktur

Der Autobahnanschluss an die Bundesautobahn 45 bindet Meinerzhagen in das lberregio-
nale Fernverkehrsnetz ein. Die Stadt kann hierdurch eine gute Verbindung zu den
nachstgelegenen Oberzentren Hagen und Siegen aufweisen. Auch an die nachstgelegenen
Mittelzentren ist Meinerzhagen tber Bundes- bzw. Landstra3en gut angebunden. Innerhalb
des Stadtgebietes besteht durch die LandstraBBe 539 eine direkte Verbindung zwischen den
Siedlungsschwerpunkten Meinerzhagen und Valbert.

Ende Februar 2014 wurde der Bahnhof der Stadt Meinerzhagen wieder in den 6ffentlichen
Personennahverkehr der Bahn eingebunden, so dass eine durchgehende Verbindung in
Richtung Kéln Gber Gummersbach gegeben ist. Voraussichtlich bis 2016 soll zudem die An-
bindung in Richtung Hagen/ Dortmund reaktiviert werden. Darlber hinaus wird die
regionale und Uberregionale Anbindung der Stadtbevolkerung im &ffentlichen Verkehr
Uber regelmaBige Busverbindungen nach Gummersbach und Lidenscheid gewahrleistet.
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4.2 Angebotsanalyse

In der Stadt Meinerzhagen sind insgesamt 108 Einzelhandelsbetriebe ansassig, welche tber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 33.710 m? verfiigen (vgl. nachfolgende Abbildung).

Tabelle 5:  Einzelhandelsbestand in Meinerzhagen

108
33.710

rd. 1,63 m2

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; VKF-Angaben
gerundet;
* ohne Leerstand;
** Bundesdurchschnitt: rd. 1,4 m2/ EW,; Mittelzentren: meist > 2,0 m2 VKF/ Einwohner.

Die Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner verdeutlicht, dass auf jeden
Einwohner Meinerzhagens aktuell rd. 1,63 m? Verkaufsflache entfallen. Die Stadt Meinerz-
hagen liegt damit lber dem Bundesdurchschnitt, der bei einer Verkaufsflachenausstattung
von rd. 1,4 m? Verkaufsflache je Einwohner liegt.”" Allgemein liegt die Verkaufsflache je
Einwohner in Mittelzentren meist Uber 2,0 m? je Einwohner. In diesem Zusammenhang
weist die Stadt Meinerzhagen demnach eine fir Mittelzentren eher unterdurchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung auf.

In der nachfolgenden Tabelle ist die Einzelhandelsstruktur der Stadt Meinerzhagen nach
stadtebaulichen Lagebereichen untergliedert aufgefihrt. Hier wird deutlich, dass in dem
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum' zwar mehr als die Halfte aller Einzelhan-
delsbetriebe der Stadt Meinerzhagen verortet sind, diese jedoch nur gut ein Viertel der
Verkaufsflache ausmachen. Dieses weist einerseits auf die kleingliedrige Verkaufsflachen-
groBenstruktur des Innenstadtzentrums hin, verdeutlicht jedoch auch das hohe
Standortgewicht weiterer Einzelhandelsstandortbereiche in der Stadt Meinerzhagen. So
weisen stadtebaulich nicht integrierte Lagen und der Sonderstandort Oststra3e lediglich
einen Anteil von rd. 7 % bzw. rd. 12 % der gesamtstadtischen Einzelhandelsbetriebe auf,
verfliigen jedoch Uber einen Verkaufsflachenanteil von rd. 40 % bzw. rd. 20 %.

" Vgl. Website HDE 2010.
2. Gemal Abgrenzung in Kapitel 6.1.
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Tabelle 6:  Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagebereichen

58 11 13 18 8
54 % 10 % 12 % 17 % 7%
8.900 1.900 6.700 2.820 13.380
26 % 6 % 20 % 8 % 40 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; VKF-Angaben ge-
rundet;
* ohne Leerstand.
** gemal Abgrenzung in Kapitel 6.1.

Eine weitere Ubersicht liber die Einzelhandelsstruktur — insbesondere die Verortung der
Einzelhandelsbetriebe - Stadt Meinerzhagen kann der nachfolgenden Abbildung entnom-
men werden.

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand in der Stadt Meinerzhagen

Innenstadt
zentrum*

~>{ Nahversorgungs
3 ’: zentrum Valbert*
7 TRANEY, T =R 3

@® Einzelhandel

@  Zentrenerganzende Funktionen
@ Leerstand

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012, Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen; * Abgrenzung gemal Kapitel 6.1.
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Bei der detaillierten Betrachtung des Verkaufsflachenbestands nach einzelnen Sortiments-
gruppen ist eine starke Auspragung der Sortimente Baumarktsortiment i. e. S. sowie
Pflanzen/ Gartenbedarf, gefolgt von der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel,
festzustellen. Dieses ist jedoch kein spezifisches Merkmal der Stadt Meinerzhagen, sondern
ist mit der groBflachigen Betriebstypik der Anbieter dieser Warengruppen zu begriinden.
So ist der hohe Verkaufsflachenanteil in stadtebaulich nicht integrierter Lage vornehmlich
auf einen Fachmarkt mit den Warensortimenten Baumarktsortiment i. e. S. sowie Pflanzen/
Gartenbedarf zuriickzufiihren, der aufgrund seiner Grof3flachigkeit jedoch nicht sinnvoll in
einem zentralen Versorgungsbereich untergebracht werden kann.

Neben den stadtebaulich nicht integrierten Lagen kommt den stadtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des Einzelhandelsgefiiges in Meinerzhagen ein nennenswerter
Verkaufsflachenanteil zu, vor allem in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und
Genussmittel, Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Sportartikel sowie Neue Medien/
Unterhaltungselektronik. Im Innenstadtzentrum von Meinerzhagen sind vor allem Angebote
des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfsbereichs vorzufinden, die um einige
Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs ergénzt werden. In Abbildung 6 wird
deutlich, dass in der Stadt Meinerzhagen derzeit insbesondere in Sortimentsgruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs ein eher begrenztes Angebot besteht. Dieses betrifft unter
anderem die Sortimentsgruppen Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente, Medizini-
sche und orthopéadische Artikel/ Optik, Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und
Sonnenschutz, Bettwaren, Haus-/Bett-/ Tischwasche, Mébel sowie Uhren/ Schmuck.
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Abbildung 6: Einzelhandelsbestand (in m2 VKF) nach Warengruppen und Lagebereichen

VKF/ EW

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, ZeitungerV Zeitschriften, Blicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

PflanzervGartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Bastelr/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinerv Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche

Mébel

Elektro/ Leuchterv Haushaltsgerste

Neue Medierv Unterhaltungselektronik

Uhrerv' Schmuck

Sonstiges ™
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; VKF-Angaben
gerundet; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik; PBS = Papier/ Birowaren/ Schreibwaren;
* Sonstiges umfasst u. a. KFZ-Zubehor.

Auffallig ist zudem, dass ein nennenswerter Verkaufsflachenanteil von Ublicherweise zen-
trenrelevanten bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen am
Sonderstandort Oststra3e und damit auBBerhalb des Innenstadtzentrums von Meinerzhagen
angeboten wird. Hierbei handelt es sich um Angebote, die regelmaBig in Innenstadten an-
geboten werden (wie z.B. Bekleidung; Schuhe/ Lederwaren) bzw. Angebote, die der
Nahversorgung dienen (wie z. B. Nahrungs- und Genussmittel).

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels in Meinerzhagen ist insgesamt als
gut zu bewerten, wenngleich ein hoher Verkaufsflachenanteil auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche verortet ist.

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf deutliche Wettbewerbsbeziehungen inner-
halb des Stadtgebiets zwischen den zentralen Versorgungsbereichen — vor allem dem
Innenstadtzentrum Meinerzhagen — und den Sonderstandorten, namentlich dem Sonder-
standort Oststral3e und dem Sonderstandort Darmcher Weg, hin. Vor dem Hintergrund der
raumlichen Nahe zu weiteren Mittelzentren und Oberzentren ist zugleich auch auf regiona-
ler Ebene von einem Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte auszugehen.
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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 neben der Haushaltsbefragung u. a. auch auf sekundarstatisti-
sche Rahmendaten der IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH (IBH)" zurickgegriffen. Die
Nachfrageanalyse wird erganzt um qualitative Bewertungen des Einzelhandelsstandorts
Meinerzhagen.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft, Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Meinerzhagen verfigt gemaB IBH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von
rd. 109,6 Mio. € pro Jahr. Fir einen bundesweiten Vergleich wird die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftkennziffer herangezogen. Meinerzhagen weist laut IBH eine Kaufkraftkennziffer
von rd. 100,2 auf, diese stimmt nahezu mit dem Durchschnittswert des Bundes von 100
Uberein.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der 6rtlichen Kaufkraft, die in Meinerzhagen
durch den ortlichen Einzelhandel abgeschopft werden kann. Der Kaufkraftabfluss stellt um-
gekehrt den Kaufkraftanteil der Meinerzhagener Bevdlkerung dar, der von anderen
Einzelhandelsstandorten (z. B. Nachbarstadten) gebunden wird. Beide GréBen lassen wich-
tige Aussagen zur Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts Meinerzhagen zu.

Zur Ermittlung dieser KenngréBen dient die Haushaltsbefragung; im Ergebnis liefert diese
Befragung Daten zur sog. lokalen Einkaufsorientierung und somit Annaherungswerte fur die
Kaufkraftbindung. Wie in der nachfolgenden Abbildung zu sehen ist, variiert die Auspra-
gung der lokalen Einkaufsorientierung der Meinerzhagener Bevolkerung deutlich zwischen
den untersuchten Warengruppen.

3 Die IBH RETAIL CONSULTANTS GmbH (IBH) firmiert mittlerweile unter dem Namen IFH Institut fir
Handelsforschung GmbH (IFH). Die verwendeten Rahmendaten wurden jedoch noch von der IBH
herausgegeben.
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Abbildung 7: Einkaufsorientie
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rung in Meinerzhagen - Uberblick (Haushaltsbefragung)

Orientierung beim
Einkauf auf
Meinerzhagen

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

B Meinerzhagen B AuBerhalb von Meinerzhagen 0 Katalog / Internet / Versandhandel

Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 10/2012; n=210.

Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung zeigen, dass ein Teil der Meinerzha-
gener Kaufkraft in andere Stadte abfliet, z. B. in das Mittelzentrum Lidenscheid (vgl.
nachfolgende Abbildung).

4 Markt- und Standortanalyse
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Abbildung 8: Einkaufsorientierung in Meinerzhagen - Detail (Haushaltsbefragung)
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Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 10/2012; n=210.

Es ist ersichtlich, dass Meinerzhagen bei kurzfristigen Bedarfsgiitern eine hohe lokale Ein-
kaufsorientierung erzielen kann: In den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Blumen, zoologischer Bedarf liegt sie Giber 90 %. Lediglich im Bereich Drogerie/ Par-
fumerie/ Kosmetik, Apotheken ist eine deutlich niedrigere Einkaufsorientierung zu
verzeichnen, welches auf ein Angebotsdefizit in diesem Bereich deuten lasst.

Bei zahlreichen mittelfristigen Bedarfsgutern fihrt vor allem das Angebot im Mittelzentrum
Lidenscheid zu einer lokalen Einkaufsorientierung deutlich unter 50 %. Insbesondere in den
Sortimentsbereichen Bekleidung und GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor erzielt Liden-
scheid nennenswerte Nachfrageanteile aus Meinerzhagen. Lediglich in den
Sortimentsbereichen Baumarktsortiment i. e. S. sowie Pflanzen/ Gartenbedarf liegt die Ein-
kaufsorientierung fir Meinerzhagen Uber 75 %.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs variiert die lokale Einkaufsorientie-
rung auch aufgrund der starken regionalen Konkurrenz deutlich. So liegt die
Einkaufsorientierung in den Sortimentsgruppen Medizinische und orthopadische Artikel/
Optik sowie Uhren/ Schmuck bei tiber 60 %, in den Sortimentsbereichen Mobel und Gardi-
nen/ Teppiche/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz unter 20 %.

Der Verkauf via Internet oder Katalog fallt erfahrungsgemal, und so auch in Meinerzhagen,
bei einzelnen Sortimenten wie etwa PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Biicher oder Neue Me-
dien/ Unterhaltungselektronik ins Gewicht, ist aber insgesamt derzeit noch zu
vernachlassigen.
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Umsatzermittlung und Zentralitat

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze' im Meinerzhagener Einzelhandel basiert auf allge-
meinen und fir Meinerzhagen spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangspa-
rametern:

» 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 Mei-
nerzhagen) eine Datenubersicht des Umsatzes im Meinerzhagener 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 mikrordumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungs-
strukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Haupt-, Neben-,
Erganzungslage], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rd. 91,5 Mio. €
brutto je Jahr ermitteln. Gut die Hélfte dieses Umsatzes wird durch die tiberwiegend kurz-
fristigen Bedarfsguter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Rund 28 % des Umsatzes entfallen
auf mittelfristige Bedarfsglter und rd. 13 % auf die langfristigen Bedarfsguter. Gemessen
an der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch eine
Zentralitat von rd. 83 % und kann flr ein Mittelzentrum als niedrig bewertet werden.'

Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

Die Zentralitdt gibt das Verhaltnis des ortlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer
Zentralitdt von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zufliisse ein Nachfragezufluss
anzunehmen, bei einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 7:  Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Meinerzha-
gen
Warengruppen Verkaufs- Brutto- Kaufkraft Zentralitat
flache Jahres- (Mio. €) (in %)
(m?) umsatz
(Mio. €)

kurzfristiger Bedarfsbereich

900

410 1.1 2,3 44

1.180 2,3 1,9 120
mittelfristiger Bedarfsbereich 19.240 26,9 28,8 94

langfristiger Bedarfsbereich 2.900 12,5 22,9 54

Gesamt 33.710 91,5 109,6 83

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2012; Kaufkraftzahlen; IBH 2011; VKF-Angaben gerundet;
*Sonstiges umfasst auch KFZ-Zubehér.

Meinerzhagen kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitat von rd. 90 % erreichen.
Lediglich der Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie/ Kosmetik, Apotheken verzeichnet

N

8 4 Markt- und Standortanalyse



+ Handel __

mit einer Zentralitat von rd. 65 % einen signifikanten Kaufkraftabfluss. Dies ist dadurch zu
erklaren, dass Meinerzhagen derzeit keinen klassischen Drogeriemarkt aufweisen kann und
die Sortimentsgruppe demnach lediglich als Randsortiment insb. in Lebensmittelmarkten
angeboten wird.

In den Ubrigen Bedarfsgruppen sind im Saldo leichte Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Im
mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zentralitaten zwischen rd. 130 % (Baumarktsortiment
i. e.S.) und rd. 44 % (Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente) erzielt. Die Kaufkraft-
zu- und -abflisse gestalten sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr
unterschiedlich. Insgesamt wird jedoch immerhin eine Zentralitat im mittelfristigen Bedarfs-
bereich von rd.94% erreicht. Im langfristigen Bedarfsbereich liegt die
Zentralitatskennziffer bei rd. 54 %.

Der ermittelte Zentralitatswert fur die Stadt Meinerzhagen von rd. 83 % kann fir ein Mittel-
zentrum als niedrig bewertet werden und bestéatigt sowohl gewisse Angebotsliicken in der
Stadt Meinerzhagen als auch die zuvor aufgefiihrten Kaufkraftabflisse und den vorherr-
schenden regionalen Wettbewerb. Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage zur
Ermittlung von absatzwirtschaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 da-
her vertieft wieder aufgegriffen.

4.4 Bewertung des Einkaufsstandortes Meinerzhagen aus Kundensicht

Im Zuge der Haushaltsbefragung wurden neben der Einkaufsorientierung ergénzend As-
pekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten
Haushalte runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimente und
der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Meinerzhagen ab (vgl. folgende Abbildungen).

Abbildung 9: Vermisste Angebote in Meinerzhagen
1%

2%

O Ja B Nein B Keine Angabe

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 10/2012; Frage: ,Gibt es Artikel
oder Angebote, die Sie beim Einkauf in Meinerzhagen vermissen?”; n=210.

Es zeigt sich, dass der Uberwiegende Teil der Befragungsteilnehmer Artikel oder Angebote
in Meinerzhagen vermisst (rd. 72 %) und mit der gesamtstadtischen Angebotssituation da-
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her nicht vollends zufrieden ist. Welche Angebote im Detail vermisst werden, veranschau-
licht die nachstehende Tabelle.

Tabelle 8:  Vermisste Angebote in Meinerzhagen im Detail

Vermisste Angebote Antworten

rd. 83 %
rd. 45 %
rd. 14 %
rd. 8 %
rd. 7 %

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. Stadt + Handel 10/2012; Frage: ,Welche Artikel/
Angebote vermissen Sie in Meinerzhagen?”; Mehrfachnennungen méglich; Antworten
beziehen sich auf diejenigen, die etwas vermissen; jeweils funf hdufigste Nennungen.

Zu den vermissten Angeboten zahlt in erster Linie die Warengruppe Drogerie/ Parfimerie/
Kosmetik/ Apotheken, welches von rd. 83 % derjenigen, die Angebote in Meinerzhagen
vermissen, benannt wurde. Mit Abstand folgen der Wunsch nach einem breiteren Angebot
in den Sortimenten Bekleidung (rd. 45 %), Glas/ Porzellan (rd. 14%), Schuhe/ Lederwaren
(rd. 8%) und einem Kaufhaus/ Warenhaus (rd. 7 %).

Bei einer ndheren Bewertung der vermissten Artikel oder Angebote ist zu berlcksichtigen,
dass in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese
Abfrage nicht offen gelegt werden kénnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode fir Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 5.1 ndher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen jedoch einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher Uberprift werden mussen.

4.5 Ubersicht iiber die Zentren- und Standortstruktur in Meinerzhagen

Die Stadt Meinerzhagen verfligt Uber eine Zentrenstruktur, die durch zwei zentrale Versor-
gungsbereiche und zwei ergdnzende Sonderstandorte gepragt ist. Nachstehende
Abbildung zeigt die Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in der Stadt Meinerz-
hagen auf. Neben den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadtzentrum Meinerzhagen
und Nahversorgungszentrum Valbert als den wichtigsten Einzelhandelsstandorten bieten
die Sonderstandorte insbesondere fiir den nicht-zentrenrelevanten und nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel Entwicklungspotentiale.
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Abbildung 10: Die Zentren- und Standortstruktur in Meinerzhagen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012, Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen; * Abgrenzung gemal Kapitel 6.1.

Eine ausfihrliche Beschreibung, Bewertung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und der Sonderstandorte in der Stadt Meinerzhagen erfolgt in Kapitel 6. In diesem
Kapitel werden die Standorte naher analysiert und bewertet sowie abschlieBend sowohl
Empfehlungen zur kiinftigen Versorgungsfunktion der einzelnen Standorte als auch Optio-
nen zur Weiterentwicklung der Standorte unter Beriicksichtigung der Ubergeordneten
gesamtstadtischen Ziele und der gesamtstadtischen Ansiedlungspotentiale naher darge-
stellt.

4.6 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzel-
handelssituation in Meinerzhagen

Zu den furr den Einzelhandel in Meinerzhagen wesentlichen Rahmenbedingungen zahlen:

» Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Meinerzhagen entspricht mit rd. 100,2
nahezu dem Bundesdurchschnitt.

» Meinerzhagen nimmt eine Lage in einem vergleichsweise eher diinn besiedelten
Umland ein und ist von mehreren Mittel- und Grundzentren umgeben.

» Meinerzhagen ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, welches durch
zwei Siedlungsschwerpunkte und mehrere weitere kleinere Siedlungsbereiche gebil-
det wird.
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Die lokale Einkaufsorientierung auf die Stadt Meinerzhagen ist im kurzfristigen Be-
darfsbereich als gut zu bewerten, in den tbrigen Bedarfsgruppen bestehen durchaus
hohe Kaufkraftabflisse.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

Von den 108 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 54 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt, welches durch einen hohen Anteil an inhabergefiihrten und kleinflachigen
Geschaften gepragt ist.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels ist in der Stadt Meinerzhagen
prinzipiell als gut zu bewerten, so befinden sich rd. 93 % der Einzelhandelsbetriebe
in stadtebaulich integrierter Lage bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen. Ein
hoher Verkaufsflachenanteil von Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimenten (wie
z.B. Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren) wird am Sonderstandort Oststra3e — und so-
mit zwar in stadtebaulich integrierter Lage, jedoch nicht innerhalb des
Innenstadtzentrums — angeboten und fiihrt zu einem hohen Standortgewicht dieses
Sonderstandortes in der Meinerzhagener Zentren- und Standortstruktur.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel erreicht Meinerzhagen eine Zentralitat von
rd. 95 %, welches zeigt, dass die Bevolkerung der Stadt Meinerzhagen in diesem Be-
reich ein breites Angebot vorfinden kann.

Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter in Meinerzhagen konzentrieren sich
Uberwiegend auf die beiden Siedlungsschwerpunkte und tragen hier zu einer guten
fuBlaufigen Versorgung bei. Lediglich im Norden und Siden der Kernstadt Meinerz-
hagen sind raumlich unterversorgte Bereiche zu identifizieren (vgl. Kapitel 6.4).

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-
de Aspekte:

Die ermittelte Einzelhandelszentralitdt von rd. 83 % ist angesichts der zentralortli-
chen Funktion Meinerzhagens als Mittelzentrum als niedrig zu bewerten, so ist ein
deutlicher Kaufkraftabfluss in das Umland gegeben.

Nicht nur die zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch der Sonderstandort Ost-
stral3e verflgt Uber ein deutliches Standortgewicht — dort liegen zwar nur rd. 12 %
der Einzelhandelsbetriebe, diese verfliigen aber tber rd. 20 % der gesamtstadtischen
Verkaufsflache, mit einem hohen Anteil in klassischen zentrenrelevanten Sortimenten
(wie z.B. Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren).

Ublicherweise zentrenrelevante und zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente bilden den Verkaufsflachenschwerpunkt im Innenstadtzentrum Meinerzhagen.
Diese Sortimente werden jedoch auch am Sonderstandort Oststral3e angeboten, so
dass eine Konkurrenz zum Innenstadtzentrum besteht.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-

sitiven Einzelhandelsmerkmale Meinerzhagens fir die Zukunft gesichert werden und

32



Stadt +Handel __

nachfragegerecht weiterentwickelt werden missen. Andererseits sollten praxisnahe und
marktgerechte Optimierungslosungen fir diejenigen Aspekte entwickelt werden, die eher
kritisch zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in den nachfolgenden Teilbausteinen die-
ses Konzepts sowohl in stadtebaulicher Sicht als auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fir die kinftige 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 kinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Meinerzhagen 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 Verfiigung 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 tragfédhigen Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, koénnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild
sowie den Zielen und Leitsatzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Mei-
nerzhagen korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch
gewdiinschten 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 raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist. Erst
im Kontext des raumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftli-
che Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielraume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potentialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Meinerzhagens gesondert beurteilt werden,
weil sie sich gegeniber dem Neuansiedlungspotential neutral verhalten, solange mit der
Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist'.

5.1.2 Methodik und Berechnung

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

' Im Sinne der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotentiale wiirde sich eine entsprechende Verlagerung

neutral verhalten. Jedoch kénnen mit Betriebsverlagerungen durchaus stadtebauliche Auswirkungen auf die
Zentren- und Standortstruktur der Stadt Meinerzhagen verbunden sein.
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Abbildung 11: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
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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-
mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten
zentralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der Rechtsprechung und Literatur grund-
satzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale
Einzelhandelsfunktionen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zuge-
ordnetes  Einzugsgebiet wahrnehmen.  Grundzentren kommt eine erweiterte
Grundversorgung der ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von zwei Zielspannweiten (Minimal- und Maximalziel) wird ein Korri-
dor eroffnet, der ein Spektrum an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik
und Verwaltung sowohl fachlich abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — un-
ter Berlcksichtigung sich im Zeitverlauf verandernder, teilweise auch konkretisierender
angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsent-
wicklungen reagieren.
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Im Folgenden werden die EingangsgroBen fir die Ermittlung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Meinerzhagen werden
Daten des Landesbetriebs Information und Technik Nordrhein-Westfalen, der Bertelsmann-
stiftung sowie des Zielmodells Bevolkerungsentwicklung 2020 des Regionale-Projekts fir
Meinerzhagen zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognosen umfassen drei Entwicklungs-
varianten. Die drei Bevolkerungsprognosen erwarten eine Abnahme der Bevolkerungszahl
in den nachsten zehn Jahren zwischen rd. 5 % und rd. 10 %. Die Bevélkerungsentwicklung
in den umliegenden Kommunen zeigt dhnliche Tendenzen auf.

Aus der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt keine Impulse fir die
kiinftige einzelhandelsrelevante Kaufkraft zu erwarten.

Abbildung 12: Zukinftige Bevdlkerungsentwicklung in Meinerzhagen
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Quelle: Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Bertelsmannstiftung; Regio-
nales Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept Oben an der Volme.

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 13: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut:
Einzelhandel 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-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fiir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nicht prazise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
rahmens wird daher eine stagnierende Entwicklung mit sortimentsspezifischen Unterschie-
den eingestellt.

Berlicksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationarer Einzelhandel aufweist.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

Die Flachenproduktivitat stellt den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m? Verkaufsfla-
che dar. In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der
Verkaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleich-

7" Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationdren Entwicklungen unberiicksichtigt Iasst,
lassen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusatzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotential ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die die
reale Entwicklung beschreiben.
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zeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, so dass folglich die Flachenproduktivitat
stetig abnahm.

Abbildung 14: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitaten von 1993 bis 2010
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut:
Einzelhandel 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. abgeschwacht. Das Erreichen von Grenzrentabi-
litaten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben unterstrichen. Dies
geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren Fortschreiten von Kon-
zentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zukinftig mit einem
abgeschwéachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar — zumindest teil-
weise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Fur die Entwicklung der Flachenproduktivitaten in Meinerzhagen werden auf der erlauter-
ten Ausgangsbasis mit einer Perspektive bis 2017 und 2022 zwei Varianten entwickelt, die
die genannten Trends widerspiegeln.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitat von Meinerzhagen betragt rd. 83 % (vgl. Kap. 4). Hie-
raus erwachsen fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen
Ziel-Zentralitat (vgl. folgende Abbildungen; Ziel-Zentralitaten als gestrichelte Orientierungs-
linien).
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Abbildung 15: Zentralitdten nach Sortimentsgrupppen und Ziel-Zentralitat
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitatswerte.

obere Variante: 90 %

In den Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs erzielt die Stadt Meinerzhagen
bereits heute eine Zentralitat von rd. 90 %. Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist
dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von bis zu rd. 100 % entwicklungspolitisch und gemessen am
landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel, da diese Sortimente grundsatzlich von al-
len Kommunen, gemessen an der jeweils vor Ort verfliigbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft, vollstandig zur Verfigung gestellt werden sollen. In den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Blumen, zoologischer Bedarf erreicht die Stadt Mei-
nerzhagen bereits heute eine Zentralitat von rd. 95 %. Besonders hervorzuheben ist jedoch
die mit 65 % vergleichsweise geringe Zentralitat im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfime-
rie/ Kosmetik, Apotheken. Diese ist durch das Fehlen eines klassischen
Drogeriefachmarktes bedingt. Durch die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Mei-
nerzhagen besteht die Moglichkeit einen moglichst groBen Teil der aktuell nicht
abgeschopften Kaufkraft wieder an sich zu binden. Demnach wird auch im Sortimentsbe-
reich Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken eine Ziel-Zentralitat von 100% als
plausibel angesehen.

Fir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs werden in Meinerzhagen eine un-
tere Ziel-Zentralitdt von 80 % und eine obere Zielzentralitat von 90 % aufgestellt. Eine
hohere, Uber alle Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs Gbergreifende
Ziel-Zentralitat ware mittel- und langfristig zwar wiinschenswert, kann aber aktuell aufgrund
der besonders schwierigen Wettbewerbssituation mit den Nachbarkommunen, die gepragt
ist durch die starken Mittelzentren im direkten Umfeld (hier insbesondere Lidenscheid,
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Gummersbach und Attendorn), nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt
werden. Gleichwohl resultieren bereits aus dieser Ziel-Zentralitat Entwicklungsbedarfe fir
einige Warengruppen. So ist im Bereich der mittelfristigen Bedarfsglter ein deutliches Ver-
besserungspotential bei den Zentralitdtswerten fir die Sortimentsbereiche Bekleidung
sowie Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente festzuhalten. Im langfristigen Be-
darfsbereich fallen insbesondere die Sortimentsgruppen Mébel sowie Teppiche/ Gardinen/
Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz ins Auge, deren Zentralitatswerte als ausbauféhig zu
bewerten sind.

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fiir den ermittelten absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter gibt die folgende Tabelle:

Tabelle 9: Eingangsparameter zur Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens

Abnahme zwischen 5 und 10 %

zunehmend hoherer Anteil alterer Menschen

Stagnation mit sortimentsbezogenen
Unterschieden

leichte Abnahme der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft aufgrund der deutlich negativen
Bevolkerungsentwicklung

leichte Impulse, da tendenziell steigend

sortimentsspezifische Impulse in einigen
Warengruppen

Quelle: Eigene Darstellung.
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5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Meinerzhagen

In der nachfolgenden Tabelle wird der kiinftige absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen dargestellt. Die Prognose ergibt sich aus den oben dar-
gestellten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zentralita-
ten fir die Stadt Meinerzhagen.

Tabelle 10: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Meinerzhagen in m2 VKF bis 2022

2017 2022
Warengruppe
v [ Al v [ A
500 500 - 500

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ Parflimerie/ Kosmetik, Apotheken 600 600 500 600
Blumen, zoologischer Bedarf 100 100 - 100
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher

Kursfstiger Bedarfsbereich

Bekleidung mﬁ-ﬁ
Schuhe/ Lederwaren - - - -
Pflanzen/ Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment i. e. S. - - - -
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 100 300 100 300
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 300 500 300 500
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping
_----
Medizinische und orthopéadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und

Sonnenschutz 200 200 200 200
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 100 200 100 200
Mébel 800 900 700 900
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate - 200 - 200
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 100 300 - 300
Uhren/ Schmuck - - - -
Sonstiges

g sestboricn 1m0 130 im0 1500

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
06/2012; Werte gerundet; V untere Variante A obere Variante.
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Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ergibt folgendes Potential
fur die Perspektive bis 2017/ 2022: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielrdume in ei-
ner GréBBenordnung von rd. 4.100 m? bis rd. 5.600 m? in einem Betrachtungszeitraum bis
2017 sowie rd. 2.900 m? bis rd. 5.700 m? Verkaufsflache bis zum Jahr 2022. Der Schwer-
punkt des Entwicklungsrahmens liegt im Bereich der mittelfristigen Bedarfsgiiter, dort
insbesondere in der Branche Bekleidung.

Fir Meinerzhagen bedeuten die Prognoseergebnisse des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion der
Stadt Meinerzhagen als Mittelzentrum in einigen Warengruppen durch neue Ange-
bote und Verkaufsflachen erweitert und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tential neue Angebote und Verkaufsflachen iberwiegend nur durch Umsatzumvertei-
lungen 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
Entwicklungsmdoglichkeiten fir die Meinerzhagener Zentrenstruktur einerseits oder
die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert,

*» und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungsrahmens fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
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
Ansiedlungspotential 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
der Stadt Meinerzhagen korrespondieren und sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinsch-
ten Standorten angesiedelt werden.

8 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.

43



dt 4+ Handel

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

Kurzfristiger Bedarfsbereich

In diesem Sortimentsbereich ist ein gewisser, wenn auch begrenzter absatzwirtschaftlich
tragfahiger Entwicklungsrahmen zum Ausbau der Nahversorgung vorhanden. In der Wa-
rengruppe Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheke entspricht das
Verkaufsflachenpotential der marktgangigen VerkaufsflachengroBBe eines Drogeriefach-
marktes und konnte die derzeitige Angebotslicke schlieBen. In den weiteren
Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs kann das Verkaufsflachenpotential zur
Arrondierung der bestehenden Betriebe genutzt werden. Nahere Empfehlungen zur Ver-
besserung der Nahversorgungsstruktur werden in Kapitel 6.4 vorgestellt.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Verkaufsflachenpotential im mittelfristigen Bedarfsbereich ergibt sich im Wesentlichen
durch die Warengruppen Bekleidung, GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor sowie Spielwa-
ren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente. Hier ergibt sich in der Stadt Meinerzhagen ein
nennenswertes Verkaufsflachenpotential welches fir die Ansiedlung von Fachgeschaften
ausreichend ist. Im Hinblick auf das Ziel der Innenstadtstérkung ist es empfehlenswert, die-
se Ansiedlungspotenziale kinftig schwerpunktmaBig zum Angebotsausbau im
Innenstadtzentrum zu nutzen.

Langfristiger Bedarfsbereich

Durch das dargestellte Verkaufsflachenpotential ergibt sich fiir einige Warengruppen des
langfristigen Bedarfsbereichs ein Arrondierungsspielraum fiir die bestehenden Betriebe.

5.2 Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Meinerzhagen

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Meinerzhagen bestmdg-
lich  entsprechende  Zielperspektive  sollen nach  Teilrdumen  differenzierte
Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt wer-
den:

1. Stérkung der Zentren: Starkung der Zentren in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion

und gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgung vermeiden,

2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung: Sinnvolle Standorte sichern, starken

und erganzen, gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die Zentren vermeiden;
ortsteilspezifisch angepasste Nahversorgung in kleineren Ortsteilen entwickeln,

3. Bereitstellung ergénzender Sonderstandorte: ergéanzend und im Rahmen eindeuti-

ger Regelungen Standorte fur den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzel-
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handel bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversor-
gung zu beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, zentren- und nahversor-
gungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist
nachfolgend ein prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass
die Verfolgung des einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Ziels gefahrdet.

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kapitel
6.6). Des Weiteren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungs-
zielstellung naher eingehen und sie raumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die
Erarbeitung von auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsatzen erforder-
lich, die in Kapitel 6.7 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordnete Entwick-
lungszielstellung: Im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die
gesichert und gestarkt werden sollen.

Abbildung 16: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Meinerzhagen

» Starkung der Zentren » Sinnvolle Standorte » Abrundung des
in ihrer jeweiligen sichern, starken gesamtstadtischen
Versorgungsfunktion und erganzen Angebots mit nicht
» Gleichzeitig schadliche = Gleichzeitig schadliche zentrenrelevantem
Auswirkungen auf die Auswirkungen auf die Einzelhandel
Nahversorgung Zentren vermeiden = Anpassung an
vermeiden * Ortsteilspezifisch Landesplanung
angepasste = restriktive
Nahversorgung in Handhabung
kleineren Ortsteilen zentrenrelevanter
Sortimente

Quelle: Eigene Darstellung.

5 Leitlinien fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung 45

Stadt+Handel __



_Stadt +Handel

6 Einzelhandelskonzept fir Meinerzhagen

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die Gbergeordneten Leitlinien erortert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Diese sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.4)
die Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Meinerzhagener Liste”, Kap.
6.6) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kap. 6.7).

6.1 Das Zentrenkonzept: Empfehlungen fiir die zentralen
Versorgungsbereiche in Meinerzhagen

Das Zentrenkonzept definiert die empfohlene kiinftige gesamtstadtische Zentrenstruktur
fir Meinerzhagen unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaft-
lichen Entwicklungsrahmens und der libergeordneten Entwicklungszielstellungen.

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 2.2 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 17: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
~Zentren” < — | Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung.

In Meinerzhagen werden zwei Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zukunft
empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum Meinerzhagen die grof3te Bedeu-
tung zu, gefolgt von dem Nahversorgungszentrum Valbert. Der Hierarchisierung der
Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuweisung bzw. einer ausge-
wogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft nicht zu einer
wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der beiden zentralen Versor-
gungsbereiche untereinander kommt.
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Abbildung 18: Zentren- und Standortstruktur in Meinerzhagen (empfohlenes Zielkonzept)

NVZ Valbert -

% Sonderstandort B
* Darmcher Weg ~—== 7

A\
Y

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

Obschon mehrere weitere Standorte gewisse Funktionsbindelungen und eine aus Einzel-
handelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen lassen, weisen sie nicht die
genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist
bei diesen Agglomerationen der Grad der Nutzungsmischung, die stadtebauliche Dichte
und die damit verbundene Vitalitdt auch hinsichtlich erganzender Zentrenfunktionen
(Dienstleistungen, Gastronomie, offentliche Einrichtungen usw.) nicht ausreichend ausge-
pragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die Tatsache, dass diese Standorte durchaus
gewisse Versorgungsfunktionen ibernehmen kdénnen und sollten, etwa die Funktion als er-
ganzende Standorte fir bestimmte groB3flaichige Einzelhandelsvorhaben, wie die
Sonderstandorte Oststral3e und Darmcher Weg (vgl. hierzu Kap. 6.4).

6.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Meinerzhagen

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Meinerzhagen tbernimmt als einziger
zentraler Versorgungsbereich eine Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet der
Stadt Meinerzhagen. Als stadtebauliches Zentrum der regionalplanerisch als Mittelzentrum
ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kiinftig Angebotsschwerpunkte fir kurz-
fristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter verschiedener Qualitat bereithalten,
erganzt um langfristig nachgefragte Bedarfsgiter. Der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum liegt zentral im Kernort Meinerzhagen.
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Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsinfrastruktur sowie nicht zuletzt durch
Bildungseinrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der
Stadt soll das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein,
sondern auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt Mei-
nerzhagen fordern.

6.2.1 Standortmerkmale und Nutzungsstrukturen im Innenstadtzentrum

Die nachfolgenden Auswertungen und Darstellungen beziehen sich bereits auf die in Kapi-
tel 6.2.4 hergeleitete und begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum.

Fir den motorisierten Individualverkehr besteht eine gute Anbindung an das Innenstadt-
zentrum. Durch den Autobahnanschluss an die Bundesautobahn 45 besteht eine
Einbindung in das lberregionale Fernverkehrsnetz. Innerhalb des Stadtgebietes besteht
durch die LandstraBe 539 eine direkte Verbindung zwischen den bevdlkerungsstarksten
Ortsteilen Meinerzhagen und Valbert. Innerhalb des Zentrums sind die Voraussetzungen fur
eine fuBlaufige ErschlieBung durch StraBen und Wege sowie die Gestaltung eines lberwie-
genden Teils des Innenstadtzentrums als FuBBgangerzone als gut zu bewerten.

An den offentlichen Personennahverkehr ist das Innenstadtzentrum durch mehrere Halte-
stellen des Linienbusnetzes innerhalb des Innenstadtzentrums angeschlossen. Im
Wesentlichen kann das Innenstadtzentrum aus dem gesamten Stadtgebiet per Linienbus er-
reicht werden. In fuBlaufiger Entfernung, rd. 500 m westlich des Innenstadtzentrums, liegt
der Bahnhof Meinerzhagen, welcher eine Bahnanbindung in Richtung Gummersbach/Kéln
gewahrleistet. Weiterhin wird die regionale und liberregionale Anbindung der Stadtbevdl-
kerung im offentlichen Verkehr Uber regelméBige Busverbindungen nach Gummersbach
und Lidenscheid dargeboten.

Das Innenstadtzentrum liegt im Westen der Stadt Meinerzhagen. Es erstreckt sich Uberwie-
gend zwischen der VolmestraBBe im Westen sowie der OststraBe im Osten. Im Norden
schlieBt das Innenstadtzentrum den Lebensmittelmarkt Hit mit ein. Die sudliche Grenze des
Innenstadtzentrums wird durch die Kirchstral3e gebildet.

Mit einem Anteil von rd. 54 % aller Einzelhandelsbetriebe und rd. 26 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache bildet das Innenstadtzentrum den Einkaufsschwerpunkt im
Stadtgebiet. Das Zentrum verflgt Uber ein Angebot in allen Branchen, Betriebstypen und -
groBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte und Nut-
zungsmischung auf.
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Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Insgesamt sind im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum 58 Einzelhandelsbe-
triecbe mit rd. 8.900 m? Verkaufsflache verortet. Die vier groBten Betriebe sind die
Lebensmittelsupermarkte Hit und Kaufpark, das Kaufhaus Gassmann sowie der Lebensmit-
teldiscounter Aldi. Diese Betriebe stellen daher wichtige Magnetbetriebe fiir den zentralen
Versorgungsbereich der Stadt Meinerzhagen dar.

Abbildung 19: Einzelhandelsangebot nach Verkaufsflache in m2? im ZVB Innenstadtzentrum

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
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Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
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Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
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Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardiner/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwésche

Mébel
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012, auf 10 m?
gerundet.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum generiert
sich in der Summe Uberwiegend aus Sortimenten des Bereichs Nahrungs- und Genussmittel
(rd. 41 %) sowie aus Gutern des sonstigen kurzfristigen (rd. 12 %) und mittelfristigen (rd.
38 %) Bedarfsbereichs. Einen groBBen Verkaufsflachenanteil verzeichnet im mittelfristigen
Bedarfsbereich das Sortiment Bekleidung. Auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbe-
reichs werden zu rd. 9 % der Gesamtverkaufsfliche im Innenstadtzentrum angeboten,
jedoch ist dieses Angebot insgesamt als gering zu bewerten.
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Abbildung 20: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche im ZVB Innenstadtzentrum

9%

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

12% O langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012.

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mit rd. 53 %
der Verkaufsflachen — davon wiederum Uber zwei Drittel Nahrungs- und Genussmittel - ei-
nen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.
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Branchenstruktur

Bezlglich der raumlichen Verteilung der angebotenen Branchen im Innenstadtzentrum lasst
sich eine gewisse raumliche Konzentration erkennen (vgl. nachfolgende Abbildung). So wird
der nordliche Bereich des Innenstadtzentrums durch den Lebensmittelmarkt Hit und dem-
nach durch ein Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln gepragt. Der Bereich
Uberwiegend entlang der Derschlager Stral3e wird durch eine gemischte Sortimentsstruktur
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs gepragt. Weiterhin Gberwiegt im Bereich zwi-
schen Lindenstral3e bzw. HauptstraBBe das Nahversorgungsangebot.

Abbildung 21: Branchenstruktur im Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.
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BetriebsgroBenstruktur

Mit rd. 78 % verfugt die Mehrheit der im zentralen Versorgungsbereich ansassigen Einzel-
handelsbetriebe Uber LadengroBen von unter 100 m?2 Verkaufsflache. Der zentrale
Versorgungsbereich wird somit groBtenteils durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen ge-
pragt, lediglich 13 Betriebe weisen eine Verkaufsflache groBer als 100 m? auf. Innerhalb des
Innenstadtzentrums lassen sich drei Bereiche bilden, die sich aufgrund der bestehenden
BetriebsgroBenstrukturen voneinander unterscheiden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Pragung durch groBflachigen

Lebensmittelmarkt

<50 m2

Pragung durch groBteilige
Ladenlokale

50-100 m?

101-200 m?
201-400 m?
401-800 m?

2
=

5
A
8

801-2000 m2
> 2000 m2

D Zentraler 3
Versorgungsbereich

®® 00O

<y

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

Der nordliche Bereich des Innenstadtzentrums ist durch den ansassigen groB3flachigen Le-
bensmittelmarkt vorgepragt, weiterhin ist der Ostliche Bereich durch groBteiligere
Ladenlokale gepragt. Die kleinteilige Einzelhandelsstruktur ist insbesondere im westlichen
Bereich des Innenstadtzentrums vorherrschend.

Die Kleinteiligkeit (bzw. Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewerten, da sie auf glei-
cher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fihrt und daher aus
Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf erméglicht.
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Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fir die Gesamtattraktivitat erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige groBBe Anbieter gegeniberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen,

» etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fir gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbetriebe
zur Verfligung stehen,™

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfiigung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur?® angeboten werden
kann.

Diesen Problemen steht der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum partiell ge-
geniber, so dass fir dessen Weiterentwicklung entsprechend groBflachigere Strukturen
bereitgestellt werden sollten (Vertiefendes hierzu siehe nachfolgendes Kapitel).

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitdt eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die
landesplanerischen Vorgaben hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
offentliche und private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung
der Nutzungsdichte und -vielfalt ein.?'

In Meinerzhagen wird das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum durch 115 Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe allein in
Erdgeschosslage erganzt, welche die Gesamtfunktionalitat des zentralen Versorgungsbe-
reichs deutlich foérdern. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen
Dienstleistungen wie Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien zu. Es be-
steht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der Tatigung eines Einkaufs
und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomieangebote. Wie oben bereits
erortert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken oder etwa die Post relevante
Frequenzbringer fir den Einzelhandel und alle lbrigen Zentrennutzungen dar. Die zentr-
energanzenden Funktionen sind raumlich ausgewogen Uber das Innenstadtzentrum verteilt.

' Auch nicht unter Berlicksichtigung der Maglichkeit, Verkaufsflichen benachbarter Geb&ude
zusammenzulegen, vertikal (in die Hohe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwértige oder
andere benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und

Neustrukturierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.
2 Eine breite Sortimentsstruktur bezeichnet ein Angebot von mehreren Sortimentsgruppen, wohingegen eine

tiefe Sortimentsstruktur durch ein vielféltiges Angebot innerhalb einer Sortimentsgruppe gepragt wird.

21 Vgl. Einzelhandelserlass NRW.
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Ladenleerstand

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (10/2012 und
11/2012) insgesamt zehn Ladenlokale leer. Bei den Leerstanden handelt es sich im groBten
Teil um kleinere Ladenlokale. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich insgesamt ei-
ne Leerstandsquote von rd. 6 % an allen verfiigbaren Ladenlokalen. Dies stellt einen
durchschnittlichen Wert fir ein Innenstadtzentrum eines Mittelzentrums dar. Die Leerstéande
weisen eine Uberwiegend raumlich verstreute Lage Uber das gesamte Innenstadtzentrum
auf, so dass sie aus Kundensicht weniger ins Auge fallen. Eine leichte Konzentration leer-
stehender Ladeneinheiten ist zum Erhebungszeitpunkt lediglich in den Bereichen
Derschlagerstra3e und HauptstralBe zu verzeichnen.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums

Zur inneren Differenzierung der Meinerzhagener Innenstadt werden die Haupt- und Neben-
lagen sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich naher
betrachtet (vgl. nachfolgende Abbildung). Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebauli-
chen und der handelspréagenden Struktur.
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Abbildung 23: Innere Gliederung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

Innerhalb des Innenstadtzentrums in Meinerzhagen bildet sich entlang der Hauptstra3e und
der FuBgangerzone im Bereich der StraBBe Zur alten Post und im nérdlichen Bereich der
Derschlager Stral3e eine Hauptlage aus. Ein groBer Teil der Hauptlage — mit Ausnahme der
HauptstraBe — ist als FuBgangerzone ausgewiesen und bietet eine lberwiegend anspre-
chende Gestaltung, ergédnzende Gastronomieangebote und eine entsprechende
Aufenthaltsqualitat.

Die Hauptlage wird ergéanzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen. Die
Nebenlagen werden stérker als die Hauptlage auch durch weitere Zentrenfunktionen ge-
pragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Sie tragen zum Funktionieren
des Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Frequenzbringer
auBerhalb des Einzelhandels angesiedelt sind.

Die als Nebenlagen zu klassifizierenden Bereiche im Innenstadtzentrum von Meinerzhagen
lassen sich in zwei Bereiche unterteilen. Zum einen ist der Bereich der siidlichen Derschla-
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ger StraBBe und sudlich der HauptstraBBe als Nebenlage zu klassifizieren. Weiterhin schlie3t
der Bereich Lindenstraf3e im Nordosten an die Hauptlage an.

Ein weiterer Bereich komplettiert als sog. funktionaler Erganzungsbereich den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum. Er umfasst den Bereich rund um den Lebensmit-
telmarkt Hit und das Stadthallenumfeld. Der Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich
in einer noch gegebenen fuBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Ge-
samtfunktionalitait des zentralen Versorgungsbereichs muss dieser funktionale
Erganzungsbereich berlicksichtigt und in die Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs
einbezogen werden. Er beinhaltet neben den Einzelhandelsnutzungen im Norden wichtige
zentrenerganzende Funktionen, welche einen bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitat des
Stadtkerns liefern, indem diese auch als Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzent-
rum agieren und zu einer zusatzlichen Nutzungsmischung des zentralen
Versorgungsbereichs beitragen.

6.2.2 Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

In der nachfolgenden Abbildung werden die im Rahmen der Haushaltsbefragung zur At-
traktivitat der Innenstadt abgefragten Aspekte dargestellt und zentrale Aussagen naher
erlautert.
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Abbildung 24: Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

... die Warenqualitat

... die Warenvielfalt

... das Dienstleistungsangebot

... das gastronomische Angebot

... die Méglichkeit zum Bummeln
und Verweilen

... das bauliche Erscheinungsbild

... die Erreichbarkeit

... das Parkplatzangebot

... die Innenstadt insgesamt

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

B 1 (sehr gut) B2 (gut) O3 (befriedigend) @4 (ausreichend) o5 (mangelhaft) mkeine Angabe/ weif nicht

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 10/2012; n=210; Frage: ,lch
nenne lhnen jetzt einige Aspekte zur Innenstadt von Meinerzhagen und wiirde gerne wis-
sen, welche Schulnote Sie hierfir vergeben wirden:”.

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass das Innenstadtzentrum Ulber die ver-
schiedenen Aspekte hinweg gut bis befriedigend bewertet wird. Von den befragten
Haushalten werden insbesondere das Parkplatzangebot und die Erreichbarkeit des Innen-
stadtzentrums als gut bewertet. Weiterhin erhalten die Qualitdt der angebotenen Waren
und das Dienstleistungs- und Gastronomieagebot in der Innenstadt positive Wertungen.
Die Moglichkeiten zum Bummeln und Verweilen in der Meinerzhagener Innenstadt und die
Vielfalt der angebotenen Waren werden jedoch von den Haushalten lediglich als befriedi-
gend bis ausreichend bewertet und verdeutlichen einen Handlungsbedarf in diesen
Bereichen.

Die Ergebnisse der zuvor angeflihrten qualitativen Einschatzungen zum Meinerzhagener In-
nenstadtzentrum verdeutlichen die Einstellungen der Kunden zu ihrem Innenstadtzentrum.
Auf den ersten Blick iberwiegen zwar die positiven AuBerungen, gleichwohl ist aus ver-
schiedenen AuBerungen auch Handlungsbedarf abzulesen. Es kristallisiert sich insgesamt
also eine Zufriedenheit heraus, die insb. in den Teilaspekten Mdglichkeit zum Bummeln und
Verweilen und Warenvielfalt noch erhéht werden kénnte.
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6.2.3 Entwicklungsziele und Empfehlungen fir den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Aufgrund der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs fir die Stadt Mei-
nerzhagen ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer mittelzentralen
Versorgungsfunktion eine kiinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhaltungs-
und Entwicklungsziele abgeleitet werden.

Tabelle 11: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum Meinerzhagen

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum als Ganzes

= Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
ben auch unter Berlcksichtigung des Projektes Regionale 2013 ,Oben an der Volme” fir
Meinerzhagen

= Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion insbesondere mit kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsglitern, dabei

=  Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion
=  Sicherung und Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften: Kleinteiligkeit bewahren

= Gleichzeitig Sicherung und Stérkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe, z. B. durch
Ausbau vorhandener Betriebe, ergdnzend Ansiedlung von neuen (u. a. filialisierten) Fre-
quenzbringern.

»=  Ausbau des Warenangebots, weitere (spezialisierte/ bisher fehlende) Angebote schaffen
= Schaffung von marktaddquaten und zukunftsfahigen Flachen

= Kleinteilige Ladenstrukturen vs. gdngige Flachenanforderungen (z.B. von Filialisten)

»=  Nachnutzung bestehender Leerstande

= Neue Flachen erschlieBen, Flachenzusammenlegungen als Option

Quelle: Eigene Darstellung.

Hierzu werden folgende Empfehlungen im Detail formuliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen sowie
auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von Funktionsverlus-
ten, die durch neue Ansiedlungen auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum resultieren kénnen.?

22 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne

Anbieter im Fokus, sondern die unternehmens- und wettbewerbsneutrale Funktion der genannten Objekte
fur den Standort als Ganzes. Insofern ist es flr die Empfehlungen im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob
bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieBen, sofern sich funktionsgleiche oder -&hnliche
Betriebe als Funktionsersatz oder —verbesserung ansiedeln.
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2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe durch einen zeit- und nachfragegema-

Ben Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstrukturen dieser
Magnetbetriebe nicht mehr den marktiiblichen Anforderungen entsprechen), und
zwar unmittelbar am Objekt selbst oder - sofern die verfligbaren Flachen hierzu
nicht ausreichen sollten — in unmittelbarer Nahe.

Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsétze (s. hierzu Kap. 6.7.2).

Ergénzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unterre-
prasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
rechnerischen Ansiedlungspotenziale nur begrenzt bzw. nicht vorhanden sind.

Auch die Ansiedlung von Vorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten als Hauptsortiment ist im Innenstadtzentrum
grundséatzlich winschenswert; zur Starkung der konkreten Versorgungsfunktion des
Zentrums ist dies jedoch nicht erforderlich.

Raumliche Entwicklungszielstellung fiir das Innenstadtzentrum

Neben den zuvor aufgefiihrten Empfehlungen wird fir den zentralen Versorgungsbereich

Innenstadtzentrum auch eine raumliche Entwicklungszielstellung formuliert, welche sich wie

folgt darstellt:
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Funktionaler Erganzungsbereich I
.
U e

T Y

}
P

onn
1Y

JErlebniseinkauf” / Stadtebauliche Mitte

»Versorgungseinkauf”

5
L W @ Zentrenerginzende Funktionen
© Leerstand

Bl Heuptiage i

%- Nebenlage |

%' Funktionaler Ergéinzungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

Die in der Abbildung dargestellten drei Standortbereiche
» Funktionaler Erganzungsbereich,
» , Erlebniseinkauf” / Stadtebauliche Mitte und
» ,Versorgungseinkauf”

sollen gemafB der raumlichen Entwicklungszielstellung entsprechend der in der nachfol-
genden Tabelle zusammengefassten Empfehlungen weiterentwickelt werden.
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Tabelle 12: R&umliche Entwicklungszielstellung fiir den ZVB Innenstadtzentrum

Raumliche Entwicklungszielstellung fiir den ZVB Innenstadtzentrum

Ausgangslage:
= groBteilig, funktional gepragte Strukturen

* Angebote insb. im kurzfristigen Bedarfsbereich
= sehr gute Erreichbarkeit durch MIV

* Frequenzerzeuger fir ZVB

Versorgungseinkauf
Raumliche Entwicklungszielstellung:

- Standort fiir den Versorgungseinkauf

- Ansiedlung vorwiegend von nahversorgungsrelevanten Betrieben;
im Bereich mittel- und langfristig nachgefragter Sortimenten insb.
Fachmarktkonzepte

- grundsatzlich potentieller Standort fiir groBflachige
Entwicklungen

= kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit gemischter Sortimentsstruktur
und Fachgeschéften

= Gastronomieangebote
= gewachsene Einzelhandelslage, Uberwiegend FuBgéangerzone
» {berwiegend ansprechende stadtebauliche Gestaltung

= Zentrum im Sinne der européischen Stadt

.Erlebniseinkauf”/
stadtebauliche Mitte

= Umstrukturierung des Stadthallenumfelds im Rahmen des Projektes
Regionale 2013 ,,Oben an der Volme” in Diskussion

Raumliche Entwicklungszielstellung:
- Bereich fiir den Erlebniseinkauf mit hoher Aufenthaltsqualitét
- Funktionsmischung sichern

- Stadtebauliche Qualitat bewahren/optimieren

- Grundsétzlich aber auch Vorrangstandort fir fachmarkt-
orientierte Einzelhandelsentwicklungen (sofern realisierbar)

Ausgangslage:

= Standort eines groBflachigen Lebensmittelmarkts

* bedeutender Nahversorgungsstandort
= sehr gute Erreichbarkeit MIV

ETQIGELEI TG S(ELPAGELLICI I = Kopplungspotential mit Innenstadt vorhanden

Riumliche Entwicklungszielstellung:

- Anbindung an die weiteren Lagen des Innenstadtzentrums
optimieren

- Umstrukturierung im Rahmen Projektes Regionale 2013 ,,Oben an
der Volme”

Quelle: eigene Darstellung.
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Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Innerhalb der Innenstadt von Meinerzhagen befinden sich mehrere potentielle Entwick-
lungsflachen, die aus fachgutachterlicher Sicht fir einzelhandelsorientierte Erganzungen,
Umnutzungen oder Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung der Innenstadt
grundsatzlich entwickelt werden kénnten (vgl. nachfolgende Abbildung).?

Abbildung 26: Aktuell erkennbare Flachenpotenziale zur Fortentwicklung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadtzentrum

Stadthalle und Umfeld
- Umstrukturierung im Rahmen Regionale
2013 in Diskussion

Parkplatz KampstraBe
- unbebaute Flache in Zentrumsnahe

@ Einzelhandel
@ Zentrenerginzende Funktionen ?
© Leerstand

I:I Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/20
Stadt Meinerzhagen.

0¥ 7% v AV g
za [ PNeAMN XA ~
2 und 11/2012; Kartengrundlage:

Die Flachen wurden hinsichtlich ihres stadtebaulich-funktionalen Beitrags zur Innenstadt-
entwicklung, ihrer Standortrahmenbedingungen sowie sonstiger fachlicher Belange
geprift, um zu einer ersten Einschatzung hinsichtlich der Priorisierung der Flachen aus stad-
tebaulich-funktionaler Sicht zu kommen (s. nachfolgende Tabelle).

Z Die fachgutachterliche Sicht auf mdgliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.
kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden,
ergénzend ebenfalls als Entwicklungspotenzial in Erwédgung gezogen werden.
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Tabelle 13:  Kurzcheck potenzieller Entwicklungsflachen innerhalb der Innenstadt von Mei-
nerzhagen

Bewertungskriterien

Potentielle
Entwicklungs- | Stédtebaulich-funktionaler

Standort-

rahmenbedingungen Sonstige Fachbelange

flachen Beitrag zur Innenstadtent-
wicklung

Potenzial zur Starkung = Teil des zentralen Ver- = Im Rahmen des Projektes

der stadtebaulichen Mit- sorgungsbereichs Regionale 2013 ,Oben an
te des - .. der Volme" Umstrukturie-
Innenstadtzentrums - Hasengebzarn rung in Diskussion
scheint geeignet fur
= Potenzial zur Optimie- Einzelhandelsentwick-
rung der stadtebaulichen lung
Struktur, der Aufent-

Gute verkehrliche Er-

Stadthalle und haltsqualitdt und der dilli=Erg

Umfeld Anbindung des funktio-
nalen
Erganzungsbereichs an
die stéddtebauliche Mitte

= St3dtebauliche Ordnung der Flache entsprechend des Projektes Regionale 2013
.Oben an der Volme" zu empfehlen

* Flache zur Starkung des Innenstadtzentrums als Ganzes — auch als Einzelhandelsnut-
zung - geeignet

= Geringer Beitrag zur = Am Rande des Innen- = Derzeitige Nutzung als
Starkung der Innenstadt stadtzentrums Parkplatz miisste im Rah-
als Ganzes gelegen men einer Bebauung

= Schaffung einer stadte- » FlachengroBe er- anderweitig vorgehalten

. . . : . werden
baulichen Anbindung an scheint geeignet fur
die Nebenlage erforder- Einzelhandelsentwick-
lich sowie hohe lung
Parkplatz Anforderungen an die

= Gute verkehrliche Er-

KampstraBe stadtebauliche Gestal- )
schlieBung

tung aufgrund der
herausgehobenen Lage
der Flache

= Aktuell keine Einzelhandelsentwicklung zu empfehlen, da ausreichend Flachen in
Innenstadtzentrum vorhanden

= Mittel- bis langfristig erneut zu priifen

Quelle: Eigene Darstellung.

Sobald konkrete Einzelhandelsvorhaben fiir einzelne Standorte diskutiert werden, bietet
sich eine tiefer gehende fachgutachterliche Bewertung an, um bestmdogliche Entwicklungs-
impulse fur die Innenstadt zu generieren. In einer solchen Detailoewertung konnen
Empfehlungen u. a. zu folgenden Aspekten erarbeitet werden:

» Welche bauliche Auspragung und Anbindung sollte auf den potenziellen Entwick-
lungsflachen verwirklicht werden, um jeweils gréBtmogliche Synergieeffekte mit den
verschiedenen Teillagen der Innenstadt zu erreichen?
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» Welche Ankermieter und welche weiteren Einzelhandelsangebote sind zur Bereiche-
rung der Innenstadt auf den jeweiligen Potentialflachen zu empfehlen? Wie kann der
Branchenmix der Innenstadt verbessert werden?

* Welche GréBenordnung einer Einzelhandelsansiedlung ist als noch vertraglich fur die
verschiedenen Teillagen der Innenstadt zu bewerten?
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6.2.4 Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum Meinerzhagen

Auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und Nutzungsstruktur sowie
der Entwicklungsziele ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Krite-
rien (vgl. Kap. 2.2) begriindete, Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
Innenstadtzentrum. Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des zent-
ralen Versorgungsbereichs erforderlich, diese wird in der folgenden Abbildung dargestellt.

Abbildung 27: Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
(Zielkonzept)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die beschriebenen Nebenlagen sowie funktionalen Ergan-
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zungsbereiche. Die Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der
groBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die Haupteinkaufsla-
gen mit ihren relevanten Kundenlaufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie wesentliche
fur die Gesamtfunktionalitat des Zentrums wichtige zentrenergénzende Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kapitel
2.2) begriindete, Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

* Im Wesentlichen erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich auf den raumlichen
Bereich zwischen der VolmestraBe im Westen und der OststraBe im Osten und
schlieBt somit die Haupt- und Nebenlagen des Innenstadtzentrums mit ein. Im Su-
den wird der zentrale Versorgungsbereich durch die KirchstraBe sowie im
stdostlichen Bereich durch die HauptstraBe begrenzt.

* Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich um den funktionalen Erganzungs-
bereich erweitert, da dieser zum einen im direkten rdumlichen und funktionalem
Zusammenhang zu den Haupt- und Nebenlagen des Innenstadtzentrum steht und
zum anderen einen wichtigen Frequenzbringer fir den zentralen Versorgungsbereich
darstellt. Weiterhin ist in diesem Bereich die Stadthalle als wesentliche zentrener-
ganzende Funktion in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs integriert
worden.

* Im Westen orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs an der
VolmestraBBe und schlieBt die 6stlich gelegen Bereiche mit ein, welche tiberwiegend
durch Einzelhandelsnutzungen gepragt sind.

» Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs greift im Osten die Siedlungs-
bereiche bis zur Einmindung der LindenstraBe in die OststraBe auf. Weiterhin
werden die Grundstlicksbereiche westlich der LindenstraBBe bis zum Kreuzungsbe-
reich mit der HauptstraBe in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
integriert. Somit wird die Abgrenzung hier um die Nebenlage des Innenstadtzent-
rums erweitert und integriert den eher fachmarktorientierten und auf den
Versorgungseinkauf ausgerichteten Bereich an der Lindenstra3e, welcher zur Funkti-
onsfahigkeit und Attraktivierung des Innenstadtzentrum als Ganzes beitragt.

* Im Suden verlauft die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs entlang der
rickwartigen Grundstlicksbereiche der HauptstraBe im Stdosten, sowie die nordli-
chen Bereiche entlang der KirchstraBe im SlUdwesten. In diesem Bereich werden
wichtige zentrenergdnzende Funktionen und stadthistorische Bereiche in die Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs eingeschlossen.
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6.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Valbert

Das Nahversorgungszentrum Valbert ist zentral im Ortsteil Valbert gelegen. Das Nahver-
sorgungszentrum stellt sich demnach sowohl fir den MIV als auch fir FuBgénger als gut
erreichbar dar, zudem ist die Anbindung an das Linienbusnetz durch zwei Haltestellen ge-
wahrleistet. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich beidseitig des in Ost-West-
Ausrichtung verlaufenden StraBenzugs Ihnestral3e.

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Valbert wird Gberwiegend durch
freistehende Wohn- und Geschaftshduser und straBenbegleitendes Parken entlang der Ih-
nestraBe gepragt. Eine starkere stadtebauliche Verdichtung im Vergleich zu den
umliegenden Siedlungsbereichen in Valbert kann nicht festgestellt werden. Der Kreuzungs-
bereich IhnestraBe/ SchulstraBe hat durch eine Platzaufweitung eine angemessene
stadtebauliche Gestaltung erfahren. Auch die einheitliche Gestaltung des &ffentlichen
Raums wirkt sich positiv auf die Attraktivitat des Nahversorgungszentrums Valbert aus.

Im Nahversorgungszentrum Valbert sind insgesamt 11 Einzelhandelsbetriebe angesiedelt,
welches einem Anteil an der Gesamtzahl der Betriebe in Meinerzhagen von rd. 10 % ent-
spricht. Mit einer Verkaufsflaiche von rd. 1.900 m2? machen sie etwa 6 % der
Gesamtverkaufsflache Meinerzhagens aus. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch 16
zentrenerganzende Funktionen in Erdgeschosslage. Zum Zeitpunkt der Einzelhandels-
bestandserhebung wurden drei Leerstande im Nahversorgungszentrum Valbert ermittelt,
die jedoch keine pragende Wirkung auf das Funktionsgeflige des Zentrums haben.

Die groBten Betriebe sind der Lebensmittelsupermarkt Rewe? und der Lebensmittel-
discounter Lidl. Diese Anbieter stellen wichtige Magnetbetriebe und Frequenzbringer fir
das Nahversorgungszentrum dar. Die zwei genannten Magnetbetriebe, die der Hauptbran-
che Nahrungs- und Genussmittel zuzuordnen sind, dominieren zudem die
Fristigkeitsstruktur des Nahversorgungszentrums Valbert (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 28: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflaiche im Nahversorgungszentrum Valbert

5%
6%

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
B mittelfristiger Bedarfsbereich

O langfristiger Bedarfsbereich

73%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012.

2 Der Betrieb des Lebensmittelmarkts Rewe wurde Ende September 2013 eingestellt.
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Im Bezug auf die Verkaufsflachenanteile des Nahversorgungszentrums Valbert ist der grofB3-
te Anteil bei Nahrungs- und Genussmitteln sowie im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereich
(insgesamt rd. 89 %) zu erkennen. Angebote fir den mittel- und langfristigen Bedarf sind
nur geringfliigig vorhanden, wodurch die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereichs in Valbert als Nahversorgungszentrum fir die im Ortsteil Valbert lebende
Bevolkerung deutlich wird.

Um seine Versorgungsfunktion erfiillen zu kénnen, sollte ein Nahversorgungszentrum ein
bestimmtes Spektrum an Einzelhandelsbetrieben vorweisen kénnen (vgl. Tabelle 14). Insbe-
sondere in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie
Pharmazeutische Artikel sollten ausreichende Angebote vorhanden sein. In Bezug auf das
Nahversorgungszentrum Valbert kann ein attraktiver Betriebstypenmix festgestellt werden.
Ein nennenswertes Defizit besteht lediglich im Bereich Drogeriewaren, da im zentralen Ver-
sorgungsbereich Valbert kein Drogeriefachmarkt angesiedelt ist. Jedoch bieten die
vorhandenen Lebensmittelméarkte dieses Sortiment als Randsortiment an, so dass auch die-
ses Sortiment das Angebot im Nahversorgungszentrum erganzt.

Tabelle 14: Funktionelle Aufstellung des zentralen Versorgungsbereiches Valbert

] NvzZ
I T -

= LM-Vollsortimenter v
Nahrungs- und Genussmittel = LM-Discounter v
= Betriebe des LM-Handwerks v
(Schnitt-) Blumen = Floristik Fachgeschéaft v
= Drogeriefachmarkt
Drogeriewaren oder
* Randsortiment in LM-Mérkten v
Pharmazeutische Artikel = Apotheke v
= Fachgeschaft
Zeitungen/ Zeitschriften * Kioskbetriebe v
oder
= Randsortiment in LM-Mérkten v
= Bank-SB-Terminals v

= Ladenahnliche DL (z.B. Friseur,
Reinigung, Schuster, Schliisseldienst, v
Internetcafé, Versicherung...)

Einzelhandelsnahe
Dienstleistungen

= Postagentur v

Gastronomie = |mbiss, Café v

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelserhebung Stadt + Handel 10/2012 und
11/2012; Der Betrieb des Lebensmittelvollsortimenters Rewe wurde Ende September 2013
eingestellt.
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Entwicklungsziele fir das Nahversorgungszentrum Valbert

Ergénzend zu den obigen Ausfiihrungen werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Valbert emp-
fohlen.

Tabelle 15: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Valbert

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir den Stadtteil Valbert?®
= funktionale Verbesserung des Nahversorgungsangebots
= Orientierung am Kaufkraftpotential in Valbert

= Bereitstellung der wohnortnahen Grundversorgung dienenden Angebote im Bereich der
zentrenrelevanten Sortimente (< 800 m2 VKF)

= Erhaltung der Aufenthaltsqualitat
Quelle: eigene Darstellung.

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums
Valbert als zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Der raumlichen Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereichs liegen die in Kapitel 2 angefiihrten Abgrenzungskriterien
zugrunde; ein wesentliches Kriterium ist dabei der zusammenhangende Einzelhandelsbe-
satz. Die empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs wird in der
folgenden Abbildung dargestellt.

%5 Zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs fir den Stadtteil Valbert wa-
re es zielfihrend einen weiteren Lebensmittelmarkt (nach der erfolgten SchlieBung des Rewe-Marktes)
innerhalb des Nahversorgungszentrums Valbert anzusiedeln.
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Abbildung 29: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Valbert als zentraler
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Im Wesentlichen erstreckt sich das Nahversorgungszentrum Valbert in ost-westlicher Rich-
tung beidseitig entlang der Ihnestral3e samt riickwartiger Bebauung zwischen der Kreuzung
mit der Haaner StraBBe im Osten und dem Auslaufen des Einzelhandelsbesatzes entlang der
IhnestralBBe in westlicher Richtung. Neben den Einzelhandelsbetrieben schlief3t die Abgren-
zung des Nahversorgungszentrums Valbert auch die wesentlichen zentrenergénzenden
Funktionen und Parkflachen mit ein, da diese zur Attraktivitatssteigerung und zur Funktio-
nalitat des Zentrums beitragen.

6.4 Das Nahversorgungskonzept

In diesem Kapitel wird zunéchst die Nahversorgungsstruktur der Stadt Meinerzhagen analy-
siert, worauf aufbauend gesamtstadtische Entwicklungsziele erarbeitet werden.

6.4.1 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Meinerzhagen

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote flr das tagliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Meinerzhagen vertiefend
analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbesondere
in den Wohngebieten flachendeckend 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
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Verkaufsflachensumme, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Kon-
zentrationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die flachen-
deckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht selten
eine stadtentwicklungspolitisch ungewiinschte Auswirkung — und dies nicht nur in landlich
strukturierten Radumen, sondern auch in Ballungsrdumen und GroBstadten.

Im Folgenden wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsbereiche aktuell be-
reits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw. in welchen
Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegfallen kénnten.

Die Stadt Meinerzhagen verfliigt gesamtstadtisch Uber eine gute quantitative Ausstattung
im Bereich Nahversorgung. So liegt sie z. B. bei der Verkaufsflachenausstattung mit Nah-
rungs- und Genussmitteln bei rd. 0,42 m? Verkaufsflache je Einwohner und damit leicht
Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,39 m? (vgl. folgende Tabelle). Die hohe lokale Ein-
kaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel verdeutlicht, dass sich die
Meinerzhagener Birger nahezu ausschlieBlich innerhalb von Meinerzhagen mit Lebensmit-
teln versorgen, welches sich auch in der Zentralitat von rd. 95 % im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel zeigt. Hier wird jedoch auch deutlich, dass die Stadt Meinerzhagen kaum
Kaufkraftzuflisse aus den benachbarten Grundzentren erzielen kann. Auch wird deutlich,
dass trotz der hohen Verkaufsflachenausstattung leichte Kaufkraftabflisse zu verzeichnen
sind, welche sich insb. darin begriinden durften, dass einige der ansassigen Betriebe nicht
(mehr) vollumfanglich den aktuellen Kunden- und Betreiberanforderungen gentigen.
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Tabelle 16: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Meinerzhagen

Verkaufsflachenausstattung 8.730 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,42 m?2 VKF/ EW (im Bundesschnitt 0,39 m?)

= Im zentralen Versorgungsbereich: rd. 56 %
Verkaufsflachenanteil * In sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen: rd. 42 %
= |n stadtebaulich nicht integrierten Lagen: rd. 2 %

= 1 x Verbrauchermarkt (rd. 1.500 - 3.000 m2 VKF)
= 2 x Supermarkt* (rd. 400 - 1.500 m2 VKF)
= 5 x Lebensmitteldiscounter

Betriebstypenmix
= 3 x Getrankemarkt

» erganzt um 28 weitere Lebensmittel-Fachgeschéfte (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Zentralitatskennziffer rd. 95 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Berechnungen
Stadt + Handel; Einwohnerzahlen: Stadt Meinerzhagen: Stand: 09/2012, nur Hauptwohn-
sitz; * Der Rewe Lebensmittelmarkt in Valbert wurde Ende September 2013 geschlossen.

Trotz der guten quantitativen Ausstattung besteht, wie in Kapitel 5.1 dargestellt, vor dem
Hintergrund der zu Grunde gelegten Zielzentralitat ein rechnerisches Entwicklungspotential
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, welches vor allem zur Sicherung und Optimierung
der Bestandsstrukturen, ggf. zur SchlieBung von Versorgungsliicken (sofern es die Prifrou-
tinen des Nahversorgungskonzepts zulassen) genutzt werden sollte.

Nahversorgungsstruktur in Meinerzhagen

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelmarkte mit Gber
400 m2 Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitat und die raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutli-
chen, sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmarkte mit einem Radius von
500 m — 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

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegelange von bis zu rd. 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminuten
entspricht.
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optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die bestehenden
Lebensmittelgeschéafte in Meinerzhagen.

O Lebensmitteldiscounter A Verbrauchermarkt/ SB- [ 1500 mRadius 1 __1 Defitzite bei der fuBlaufigen
m Lebensmittelsupermarkt Warenhaus | 700 m Radius Nahversorgung

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen; der Rewe Lebensmittelmarkt in Valbert hat Ende September 2013
seinen Betrieb eingestellt.

Aus Abbildung 30 ist ersichtlich, dass die bestehenden Lebensmittelanbieter in Meinerzha-
gen eine gute quantitative und qualitative Ausstattung bereit halten. Lediglich im
Siedlungsschwerpunkt Meinerzhagen sind Defizite bei der fuBlaufigen Nahversorgung im
Norden und Siiden zu verzeichnen. In beiden Siedlungsgebieten ist zurzeit eine eher gerin-
ge Mantelbevolkerung zu verzeichnen, im Norden befindet sich jedoch eine neue
Einfamilienhaussiedlung in Entwicklung. In diesem Bereich wurde bereits mehrfach die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes angedacht, welche entsprechend der Prifroutinen des
Nahversorgungskonzeptes zu bewerten ware.

Die derzeitige Mantelbevolkerung in den abgesetzteren Ortsteilen ist zu gering fir die An-
siedlung eines marktgangigen Lebensmittelmarktes, sodass sich hieraus nicht direkt ein
raumliches Optimierungserfordernis ergibt. Die Etablierung alternativer, kleinflachiger oder
mobiler Versorgungskonzepte ist in diesen Siedlungsbereichen sinnvoll.

Zusammenfassend kann die Nahversorgungsstruktur der Stadt Meinerzhagen wie folgt be-
wertet werden:

» Quantitativ gute Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel;

* Insgesamt gute lokale Einkaufsorientierung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel;

» Guter Betriebstypenmix aus einem Verbrauchermarkt, zwei Lebensmittelsupermark-
ten sowie finf Lebensmitteldiscountern;
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» Leicht unterdurchschnittliche Zentralitat (nahezu keine Zuflisse) aufgrund z. T. nicht
optimaler Standortrahmenbedingungen der Betreiber

» Gute rédumliche Ausstattung in Valbert sowie der Kernstadt Meinerzhagen, wo ledig-
lich Randbereiche raumlich schlechter versorgt sind.

6.4.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgung in Meinerzha-
gen

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur in Meinerzhagen wurde im vorhergehen-

den Kapitel analysiert. Vor diesem Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen

zur Stabilisierung und Verbesserung der wohnortnahen Nahversorgung in Meinerzhagen
ausgesprochen. Diese Empfehlungen stehen im engen Zusammenhang mit

» dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen (Kap. 5.1),
» den Ubergeordneten Zielen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung (Kap. 5.2),
» dem instrumentellen Zentren- und Standortkonzept (Kap. 6.1 bis 6.4) sowie

» den Ansiedlungsleitsatzen (Kap. 6.7).

Empfehlungen fir die gesamtstadtische Nahversorgungsentwicklung in Meinerzhagen

Da das Ansiedlungspotential fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdu-
me gesamtstadtische oder kleinraumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich relevante
GroBenordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading-
Down-Effekten einhergehen koénnen, sollten die kinftigen Ansiedlungsbemihungen der
Stadt Meinerzhagen aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:
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Tabelle 17: Empfehlungen zur Nahversorgung

‘ Meinerzhagen

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

= Sicherung der Standorte in den zentralen Versorgungsbereichen durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch Erweiterungen/ Neuansiedlungen auBerhalb der Zentren
resultieren kénnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Standorten, auch Uber das ermittelte VKF-Potential hinaus

2. Prioritat: Sicherung/ Optimierung der Nahversorgungsstruktur
= Sicherung der Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen

= Erweiterung/ Ansiedlung in stéddtebaulich integrierten Lagen nur zur Sicherung/ Opti-
mierung der Nahversorgungsstruktur (sofern es das Priifschema zulasst, siehe folgende
Ausfiihrungen)

Quelle: Eigene Darstellung.

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen
haben, sowie mit Blick auf die begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraume
im Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente, ist zu empfehlen, Ein-
zelhandelsvorhaben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen selbst anzusiedeln. Im Rahmen des Be-
eintrachtigungsverbots gelten in erster Linie die Vermutungsregeln des § 11 Abs. 3
BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW Sachlicher Teil-
plan GroBflachiger Einzelhandel. Die Verkaufsflachendimensionierung der jeweiligen
Vorhaben hat sich daran zu orientieren.

2. Prioritat: Sicherung/ Optimierung der Nahversorgungsstruktur

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(stadtebaulich integrierte Lagen) kann ein Nahversorgungsangebot zur Sicherung und Op-
timierung der Nahversorgungsstruktur in Meinerzhagen empfohlen werden. Hierdurch soll
(geméB der Entwicklungsziele) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne
dabei die zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmdglich-
keiten zu beeintrachtigen.

Aufgrund der bestehenden guten raumlichen Ausgangslage ist hierbei primar auf die Siche-
rung der bestehenden Angebotsstandorte der Nahversorgung auch in den stadtebaulich
integrierten Lagen abzuzielen. Weitere Erweiterungen oder Ansiedlungen in stadtebaulich
integrierten Lagen sind nur zur Sicherung/ Optimierung der Nahversorgungsstruktur zu
empfehlen.
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Fir derartige Vorhaben auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich in-
tegrierter Lage sind im Rahmen einer Prifung der stadtebaulich gewinnbringenden
Entwicklung folgende Bewertungskriterien anzuwenden:

» Das Vorhaben muss ein zentren- und nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment
aufweisen.

» Der Standort des Vorhabens muss in stadtebaulich integrierter Lage (baulich ver-
dichteter =~ Wohnsiedlungszusammenhang,  gute  Erreichbarkeit  fur alle
Bevolkerungsgruppen) liegen.

» Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente des Vorhabens muss bei weniger
als 10 % der Gesamtverkaufsflache liegen.

» Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Umsatzes muss aus dem fuBlaufigen Nah-
bereich rekrutierbar sein. Dies ist aus fachgutachterlicher Sicht i. d. R. gegeben,
wenn die Umsatzerwartung i. d. R. 35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im ful3-
laufigen Einzugsbereich (i.d.R. 700 Meter, je nach Standortlage aber durchaus
variierend: rd. 500 bis max. 1.000 Meter) nicht Uberschreitet, da sich der Versor-
gungseinkauf erfahrungsgemaB3 auch auf andere Einzelhandelsstandorte und
Betriebstypen verteilen wird. Im Einzelfall sind jeweils die wettbewerblichen und
siedlungsraumlichen sowie die topographischen Gegebenheiten zu beachten, so
dass eine Kaufkraftabschopfung im Sinne einer Nahversorgungsfunktion des Vorha-
bens im begriindeten Einzelfall Giber die aufgefiihrten Werte hinaus gehen kann.

» Kommt die Prifung der Nahversorgungsfunktion zu dem Schluss dass die projektier-
te Verkaufsflachendimensionierung tber die Nahversorgungsfunktion hinaus wirkt,
ist erganzend zu priifen, ob dem Vorhabenstandort eine Mitversorgungsfunktion fur
fuBlaufig unterversorgte Bereiche zukommt, die eine angemessen groBere Dimensi-
onierung der Verkaufsflache rechtfertigt. Zudem sind hierbei die aktuellen
Marktanforderungen der Handelsseite zu berlcksichtigen.

»  Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche soll sich der Einzugsbereich des Vor-
habens (hier i. d. R. 700 m-Radius) mdglichst wenig mit denen der umgebenden
zentralen Versorgungsbereiche tiberschneiden.

* In Rede stehende Nahversorgungsvorhaben (Erweiterungen und Neuansiedlungen)
sollen einen Beitrag zur Verbesserung der flachendeckenden fuBBlaufigen Nahversor-
gung leisten. Wenn ein neuer Markt mit seinem Einzugsbereich (hier i. d. R. 700 m-
Radius) mehr als 50 % der Einwohner des Einzugsbereichs eines vorhandenen Markts
abdeckt, wird meist nur eine geringe Verbesserung der fuB3laufigen Versorgung er-
zielt, da die Absatzgebiete sich zu stark Uberschneiden. Derartige Doppelstandorte
sind zwar grundsatzlich méglich, aber nicht wiinschenswert, da sie im Ergebnis einer
moglichst flachendeckenden Nahversorgung entgegenstehen. Zudem sollen solche
,Kopplungsstandorte’ als Alleinstellungsmerkmal primar den zentralen Versorgungs-
bereichen vorbehalten sein.
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»  Weiterhin ist eine Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines solchen
Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen zu
empfehlen.

Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gelten zudem die Vermutungsregeln des § 11
Abs. 3 BauNVO sowie die aktuellen landesplanerischen Vorgaben des LEP NRW Sachlicher
Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel, die in einer gesonderten Einzelfallprifung? fur alle
Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche detailliert betrachtet werden sol-
len.

Empfehlungen fir die abgesetzten Ortsteile von Meinerzhagen

In den kleineren abgesetzten Ortsteilen der Stadt Meinerzhagen sind aktuell keine oder
stark eingeschrénkte Nahversorgungsangebote vorhanden. Grundsatzlich sind kleinflachige
Nahversorgungsladen empfehlenswert, jedoch sind solche Nahversorgungsladen wirt-
schaftlich meist kaum tragfahig. Fir dezentral gelegene Siedlungsbereiche stellen daher
alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Erganzung dar und
sollten weiter geprift werden:

» Liefer- und Bestellservice,
» Hofladen mit Schwerpunkt zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente,
* mobiler Handel (Verkaufswagen),

» ,geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort > Ansatz einer , Wochenmarktfunktion”).

Des Weiteren lbernimmt die Kernstadt von Meinerzhagen fiir die weiteren Ortsteile der
Stadt eine wichtige Mitversorgungsfunktion, die durch die Arrondierung des vorhandenen
Angebots noch verbessert werden kann.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.7.2); diese be-
inhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
Innenstadt als auch der wohnortnahen Versorgung in der Flache.

2 Mindestinhalte einer solchen Vertraglichkeitsuntersuchung: Nachvollziehbare Benennung der
EingangsgréBen der Untersuchung (u. a. Angaben zu sortimentsspezifischen VKF-Daten und zur
prognostizierten, in Spannweiten angegebenen Flachenproduktivitdt des geplanten Vorhabens), Ermittlung
des Einzugsbereichs, ggf. Berlicksichtigung von betriebstypologischen Besonderheiten, Ermittlung der
Umsatzumverteilung in Spannweiten und bezogen auf einzelne betroffene stadtebaulich und
landesplanerisch relevante Standorte (u. a. zentrale Versorgungsbereiche), ggf. Berticksichtigung der
vorhandenen Stérken und Schwéchen der betroffenen Standorte, Gesamtbewertung des geplanten
Vorhabens unter Bezug auf die stadtebaulichen und landesplanerischen Gesetzesvorgaben.
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6.5 Konzept fir ergédnzende Standortbereiche in Meinerzhagen

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Meinerzhagen Einzelhandelsag-
glomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht. Im folgenden Kapitel wird zunachst
erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir die ergédnzenden Standortbereiche grund-
satzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen
Standortbalance zu formulieren sind. Darauf aufbauend werden die einzelnen erganzenden
Standortbereiche detailliert analysiert und Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwick-
lung der Standorte gegeben.

6.5.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergdnzenden Standortbereichen

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der tibergeordneten Entwicklungs-
zielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Meinerzhagen (vgl. Kap. 5.1) sind mehrere
Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der ergénzenden Standortbereiche verbunden.

Erganzende Standortbereiche sind in der Zielstellung grundséatzlich als Ansiedlungsbereiche
fiur den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie dienen der Ergadnzung des
Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= die in der Innenstadt raumlich schlecht anzusiedeln waren,

» die Sortimente fiihren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die flachen-
deckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primar sollten an den ergédnzenden Standortbereichen also die groB3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung
von erganzenden Standortbereichen und die nadhere planerische Befassung mit ihnen tragt
beglnstigend dazu bei, dass

» Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung gestellt
werden konnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten kann,

» jhre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Blindelungswirkung
auch in der uberdrtlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumlich klare Fassung der jeweiligen Son-
derstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefiige, der
von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschiitzt werden. Dieses wird ins-
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besondere den auf glinstige Grundstiicke und Entwicklungsspielrdaume angewiese-
nen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute kommen.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, dafir leistungsfahige ergéanzende
Standortbereiche ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche Standortbindelung
aus Kundensicht attraktivere und damit auch fur das Uberértliche Nachfragepotential im
mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration
kann also zur Sicherung und zum Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Meinerzhagen werden mit den Sonderstandorten Darmcher Weg und Oststra3e zwei
Standortbereiche empfohlen, die dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nach-
stehend naher beschrieben — Gbernehmen sollen. Hierbei soll der Sonderstandort Oststral3e
als primarer Standort fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsorti-
ment weiterentwickelt werden. Die empfohlenen Sonderstandorte sollten im Rahmen der
Ansiedlungsleitsatze (s. dazu Kap. 6.7) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
zur Erweiterung oder Neuansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten genutzt
werden.

6.5.2 Sonderstandort Darmcher Weg

Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Sonderstandort Darmcher Weg liegt 6stlich des Kernorts Meinerzhagen an der L 539 in
unmittelbarer Nahe zur Autobahnabfahrt Meinerzhagen gelegen und ist demnach fiir den
MIV sehr gut erreichbar. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum von Meinerzhagen betragt
etwa drei Kilometer.

Am Sonderstandort Darmcher Weg befindet sich ein Obi Baumarkt in Solitérlage. Allein
aufgrund seiner VerkaufsflachengroBe ist der Sonderstandort ein wichtiger Einzelhandels-
standort im stadtischen Geflige. Aus Kundensicht ergibt sich eine erhebliche
Standortattraktivitat bereits durch die gute VerkehrserschlieBung fir Pkw-Nutzer.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die Standorteigenschaften (gute verkehrliche Erreichbarkeit, Vorpragung durch grofBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb) des Sonderstandorts Darmcher Weg sollten als positive
Entwicklungsvoraussetzung fiir die Weiterentwicklung genutzt werden. Zielstellung dieser
Weiterentwicklung soll es sein, die Versorgungsfunktion des Standorts — insb. im Sorti-
mentsbereich Baumarktsortiment i.e.S. und Pflanzen/ Gartenbedarf — zu sichern. Es werden
folglich nur solche Weiterentwicklungen empfohlen, die zur Standortsicherung erforderlich
sind.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig nur
noch in den zentralen Versorgungsbereichen stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig primar ebenfalls in
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den zentralen Versorgungsbereichen und zur Sicherung/ Optimierung der Nahversorgung
auch in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in
Kapitel 6.7).

Da in den Randsortimenten bereits gegenwartig teilweise Konkurrenz zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen besteht, soll zum Schutz dieser zentralen Versorgungsbereiche in
Meinerzhagen ein restriktiver Umgang, demnach eine sortimentsspezifische Begrenzung
derartiger Randsortimente, auch hinsichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbe-
trieben  mit  zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten vollzogen werden. Diese sortimentsspezifische Begrenzung von zentren-
und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte sich an den Verkaufsfla-
chenstrukturen der jeweiligen Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
orientieren.

Somit verbleiben fir den Sonderstandort Darmcher Weg folgende wesentliche und zu-
gleich nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft erganzender Standort (mit dem Fokus auf die derzeitige Versorgungsfunk-
tion) sein

» fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment®

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fur die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Darmcher Weg folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

» Restriktiver Umgang mit der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

» Restriktiver Umgang mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten. Die zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente sind auf bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu
begrenzen (vgl. Ansiedlungsleitsatz Ill, Kapitel 6.7.2).

Empfehlungen zur raumlichen Auspragung

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-
stickswerte erzielt werden wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige
raumliche Festlegung des Sonderstandorts im Detail, insbesondere bauleitplanerisch, vor-

% Der Bereich des Sonderstandorts Darmcher Weg ist im aktuell geltenden Regionalplan als Allgemeiner Frei-

raum- und Agrarbereich dargestellt, so dass evtl. Weiterentwicklung des Sonderstandorts vor diesem
Hintergrund abgewogen werden sollte.
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genommen werden. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht eine solche raumliche Fest-
legungsempfehlung, die durch die Abgrenzung der bestehenden Bebauungspléne bereits
gefolgt wird.

Abbildung 31: Sonderstandort Darmche
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

6.5.3 Sonderstandort OststralBe

Aktuelle Nutzungsstruktur/ Standortrahmenbedingungen

Der Sonderstandort Oststra3e liegt Ostlich des Innenstadtzentrums Meinerzhagen. Der
Standort ist unmittelbar an die BundesstraBe B 54 (Oststra3e) angebunden und ist dem-
nach fir den MIV sehr gut erreichbar. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum von
Meinerzhagen betragt knapp einen Kilometer.

Die insgesamt 13 Einzelhandelsbetriebe am Sonderstandort Oststraf3e verfligen Uber eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 6.700 m? und vereinen rd. 20 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache auf sich und stellen demnach einen wichtigen Standort im Meinerzhagener
Standortgefliige dar. Die bzgl. der Verkaufsflaiche groBten Betriebe stellen das Beklei-
dungsgeschéft Schriever gefolgt vom Elektronikfachmarkt Expert dar. Diese werden durch
weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe angebotsseitig ergénzt. Der Sonderstandort
OststraBe wird durch unterschiedliche Sortimentsbereiche gepragt. Der Angebotsschwer-
punkt (rd. 67 % der Verkaufsflache) liegt im Bereich der mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiche, aber auch Angebote aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere
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Nahrungs- und Genussmittel (rd. 21 % der Verkaufsflache), werden zu einem nicht unbe-
deutenden Anteil angeboten.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Die Standorteigenschaften (gute verkehrliche Erreichbarkeit, Vorpragung durch grofB3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb) des Sonderstandorts OststraBe sollten als positive
Entwicklungsvoraussetzung fur die Weiterentwicklung genutzt werden. Der Sonderstandort
OststraBe soll als der primare Ansiedlungsbereich fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevantem und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
weiterentwickelt werden.

Neue Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen kinftig nur
noch in den zentralen Versorgungsbereichen stattfinden. Neue Einzelhandelsvorhaben mit
zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollen kiinftig primar ebenfalls in
den zentralen Versorgungsbereichen und zur Sicherung/ Optimierung der Nahversorgung
auch in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleitsatze in
Kapitel 6.7).

Da in den Randsortimenten bereits gegenwartig teilweise Konkurrenz zu den zentralen Ver-
sorgungsbereichen besteht, soll zum Schutz dieser zentralen Versorgungsbereiche in
Meinerzhagen ein restriktiver Umgang, demnach eine sortimentsspezifische Begrenzung
derartiger Randsortimente, auch hinsichtlich der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbe-
trieben  mit  zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten vollzogen werden. Diese sortimentsspezifische Begrenzung von zentren-
und zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte sich an den Verkaufsfla-
chenstrukturen der jeweiligen Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
orientieren.

Somit verbleiben fir den Sonderstandort Oststral3e folgende wesentliche und zugleich
nicht unbedeutende Standortfunktionen:

Er soll dauerhaft der primare Sonderstandort sein

» fir den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment .

* auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht zen-
tren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.

Zudem werden fur die Weiterentwicklung des Sonderstandortes Oststra3e folgende Emp-
fehlungen ausgesprochen:

» Restriktiver Umgang mit der Weiterentwicklung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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* Fir Nahversorgungsbetriebe innerhalb des Sonderstandortes kann eine Aus-
nahmeregelung unter Beachtung der Regelungen des
Nahversorgungskonzepts (vgl. Kapitel 6.4) empfohlen werden.

» Restriktiver Umgang mit zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten. Die zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente sind auf bis zu max. 10 % der Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu
begrenzen (vgl. Ansiedlungsleitsatz Ill, Kapitel 6.7.2).

Empfehlungen zur rdumlichen Auspragung

Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte eine
weitere Ausdehnung des Einzelhandels Uber die dargestellte rdumliche Festlegungsemp-
fehlung hinaus, durch den tendenziell deutlich hohere Grundstiickswerte erzielt werden
wirden, vermieden werden. Hierzu sollte eine eindeutige raumliche Festlegung des Son-
derstandorts im Detail, insbesondere bauleitplanerisch, vorgenommen werden. Die
nachfolgende Abbildung verdeutlicht eine solche raumliche Festlegungsempfehlung, die
bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.

Abblldung 32: Sonderstandort OststraBe
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012 und 11/2012; Kartengrundlage:
Stadt Meinerzhagen.

Dessen ungeachtet sollten mittel- bis langfristig neue Ansiedlungsflachen im oder unmittel-
bar angrenzend an den Sonderstandort ausgelotet werden.

6.6 Sortimentsliste fur die Stadt Meinerzhagen

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Meinerzhagen als
zentrenrelevant sowie zentren- und nahversorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in
Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste
kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den
Ansiedlungsleitsdtzen des Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes
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Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts ent-
sprechen.

6.6.1 Rechtliche Anforderungen

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

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

6.6.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsbestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Berlcksichtigt werden sollten auBBer-
dem die Charakteristika (Besucherfrequenz, Integrationsfahigkeit, Kopplungsaffinitat und
Transportfdhigkeit) der einzelnen Sortimente. Zudem ist es erforderlich, die klnftigen Ent-
wicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente bezuglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es konnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male 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 begrindet. Die nachstehende Tabelle fasst die Beurteilungskriterien fir die
Zentrenrelevanz von Sortimenten zusammen.

2 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Minster

Urteil vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom
02.05.2005 - AZ 8 S 1848/04.

30 Vgl. hierzu den BVerwG Beschluss vom 10.11.2004 — AZ 4 BN 33.04 sowie z. B. die Rechtsprechung des
VGH Baden-Wiirttemberg Urteil vom 30.01.2006 — AZ 3 S 1259/05.
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Tabelle 18: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

» die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
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 Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden tberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

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

Zentren- und Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versor-

gungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevdlkerung beitragen.

Nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= 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.
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Die aktuelle stddtebauliche Verortung der Verkaufsflachen stellt sich wie folgt dar (vgl.
nachstehende Abbildung):

Tabelle 19: Stadtebauliche Verortung der Verkaufsflichen der Einzelsortimente in Meinerzha-

gen
I Gesam*
SIS ENES EN Ko
Augenoptik 100 82 % 18 % - - 150
Baumarktsortiment im engeren Sinne 50 1% 250 4 % 6.300 95 % 6.550
Bettwaren 250 100 % - - - - 250
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 5.600 86 % 900 14 % - - 6.500
Blumen 50 56 % <50 44 % - - 50
Bicher 150 65 % < 50 2% 100 34 % 250
\flv:l:)puter (PC-Hardware und - Soft- <50 13% 150 87 % i i 150
Drogeriewaren 650 71 % 200 24 % 50 4 % 900
ElektrogroBgerate - - 300 100 5 - - 300
Elektrokleingerate 50 26 % 150 74 % - - 200
Fahrrader und Zubehor <50 86 % <50 14 % - - 50
;z::e—htér:d optische Erzeugnisse und 100 86 % <50 14% ) ) 100
Gartenartikel (ohne Gartenmabel) = o - - 950 100 % 950
Glas/ Porzellan/ Keramik 100 91 % <50 9 % - - 100
Haus-/ Bett-/ Tischwasche 100 97 % <50 3% - - 100
Hausrat 350 89 % < 50 1% 50 10 % 400
Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor) 50 13% 400 74 % 50 13% 550

Kurzwaren/ Schneidereibedarf/ Hand-
arbeiten sowie Meterware fiir 100 100 % - - - - 100
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Leuchten/ Lampen - - - - 350 100 5 350

Mec{izinische und orthopéadische 100 100 % ) ) ) ) 100

Gerate

M?bel (inkl. Garten- und Camping- <50 70 % <50 30% ) ) <50
mobel)

Nahrungs- und Genussmittel 5.000 56 % 3.600 42 % 200 2% 8.700
Papier/ Biroartikel/ Schreibwaren 200 83 % 50 16 % <50 1% 200

87



t 4+ Handel

Fortsetzung Tabelle 19

Parfimerieartikel/ Kosmetik 50 100 % - - - - 50
Pflanzen/ Samen 50 9 % 150 23 % 450 68 % 650
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 100 63 % 50 37% - - 200
Schuhe, Lederwaren 450 36 % 800 63 % <50 1% 1.250
Spielwaren/ Basteln 250 90 % 50 10 % - - 250
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) 50 5% 1.100 95 % - - 1.150
Telekommunikationsartikel 100 51 % 100 49 % - - 200
Uhren/ Schmuck 50 59 % < 50 41 % - - 50
;J;:)erhaltungselektronlk (inkl. Tontra- <50 59% 350 93% <50 2% 400
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6-

bel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ 100 22 % 50 6 % 300 72 % 450
Kunstgegenstande

Zeitungen/ Zeitschriften 100 59 % 50 35% < 50 6% 150
Z.oologlscher Bedarf und lebendige 100 1% 750 72.% 200 17 % 1.000
Tiere

Erotikartikel derzeit in Meinerzhagen nicht vorhanden

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe,

Sicht-/ Sonnenschutz) derzeit in Meinerzhagen nicht vorhanden

Kinderwagen derzeit in Meinerzhagen nicht vorhanden
Musikinstrumente und Musikalien derzeit in Meinerzhagen nicht vorhanden
Teppiche (ohne Teppichbdden) derzeit in Meinerzhagen nicht vorhanden
Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln derzeit in Meinerzhagen nicht vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2012
und 11/2012; VKF auf 50 m2 gerundet; * Differenzen zur absoluten und prozentualen
Gesamtsumme rundungsbedingt.

Obwohl in einigen Sortimenten eine raumlich nicht eindeutige Vorpragung (Verortung der
Verkaufsflachen) erkennbar ist, weisen einzelne Sortimente aufgrund der angefiihrten Beur-
teilungskriterien fir die Zentrenrelevanz (Besucherfrequenz, Integrationsfdhigkeit,
Kopplungsaffinitat, Transportfahigkeit; s. hierzu Tabelle 18) die Voraussetzung zur Einord-
nung als zentrenrelevantes Sortiment auf. Da diese Sortimente — gemaB den in dem
vorliegenden Einzelhandelskonzept formulierten Zielstellungen — zur Starkung und Diffe-
renzierung der Bestandsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich von wesentlicher
Bedeutung sind, werden folgende Sortimente trotz ihrer derzeitigen prozentual héchsten
Verortung in den stadtebaulichen Lagekategorien stadtebaulich integrierte Lage (siL) und
stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil) als zentrenrelevant definiert:
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» Computer (PC-Hardware und — Software)
» Elektrokleingerate

» Schuhe, Lederwaren

» Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

» Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréger)

»  Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mobel), Bilder/ Poster/ Bilderrahmen/ Kunstgegen-
stande

» Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere

Bezliglich der oben stehenden Sortimente ist festzuhalten, dass diese regelmaBig in (z. T.
auch kleinflachigen) Fachgeschéaften angeboten werden. Eine Integration in die Bestands-
strukturen der zentralen Versorgungsbereiche in Meinerzhagen (insbesondere des
Innenstadtzentrums) ist moglich. In einzelnen Sortimenten bestehen Verkaufsflachenpoten-
tiale gemaB des dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens (s. Kap. 5.1),
sodass insgesamt eine realistische Zielperspektive fir die Ansiedlung der Sortimente in den
Zentren in Meinerzhagen festgestellt werden kann.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen sowie auf Basis der aktuellen stadtebaulichen
Verortung der Verkaufsflachen und den dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt
sich die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Meinerzha-
gen als sog. ,Meinerzhagener Liste”.
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6.6.3 Sortimentsliste fir die Stadt Meinerzhagen
(,Meinerzhagener Liste”)

Tabelle 20: Sortimentsliste fiir die Stadt Meinerzhagen (,Meinerzhagener Liste")

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Mat-
ratzen, Steppdecken u.a. Bettdecken, Kopfkissen u.a.
Bettwaren)

Bekleidung (ohne Sportbeklei-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

dung)

Biicher 47.61 Einzelhandel mit Blichern

47.79.2 Antiquariate

Computer (PC-Hardware und - 47.47 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeréten, peripheren Ge-

Software) raten und Software

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrokleingeraten einschlieBlich Nah- und
Strickmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

Foto- und optische Erzeugnisse 47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-

und Zubehor genoptiker)

Glas/ Porzellan/ Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/ Bett-/ Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Haus- und Tischwésche, z. B. Hand-, Bade-

und Geschirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwésche

Hausrat aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und
Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratge-
schirr, nicht elektrische Haushaltsgerate, sowie Einzelhande/
mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden ander-

weitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen
Dekostoffe, Sicht-/ aus 47.51 Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen
Sonnenschutz) Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. 4.

31 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kurzwaren/ Schneidereibedarf/
Handarbeiten sowie Meterware
fur Bekleidung und Wasche
(inkl. Wolle)

Medizinische und orthopadi-
sche Gerate

Musikinstrumente und Musika-
lien

Papier/ Buroartikel/ Schreibwa-

ren sowie Kunstler- und
Bastelbedarf

Parfumerieartikel/ Kosmetik

Schuhe, Lederwaren
Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbeklei-
dung)

Teppiche (ohne Teppichboden)

Telekommunikationsartikel
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik (inkl.
Tontrager)

Waffen/ Jagdbedarf/ Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne
Mobel), Bilder/ Poster/ Bilder-
rahmen/ Kunstgegenstéande

Zoologischer Bedarf und le-
bendige Tiere

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.75

47.72
47.65
aus 47.64.2

47.53

47.42

47.77

47.43
47.63

aus 47.78.9

aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

aus 47.76.2

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren,
z. B. Néhnadeln, handelsfertig aufgemachte Nah-, Stopf- und
Handarbeitsgarn, Knépfe, ReilBverschliisse sowie Einzelhande/
mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von
Teppichen und Stickereien)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
tikeln

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (NUR: Parfimerieartikel/ Kosmetik)

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Camping-
artikel, Anglerbedarf und Boote)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen
und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit Teppichen, Bri-
cken und Liufern)

Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

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

Sonstiger Einzelhandel a. n. g. (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

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

Einzelhandel mit Kunstgegensténden, Bildern, kunstgewerbl)-
chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

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

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
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Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-
teln (NUR: Blumen)

Drogeriewaren 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und
Kérperpflegemitteln (NUR: Drogeriewaren)

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken

und Tabakwaren (in Verkaufsrédumen)

Pharmazeutische Artikel (Apo- 47.73 Apotheken
theke)
Zeitungen/ Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Meinerzhagen als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht
abschlieBend.

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Rasenma-
hern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FulBbodenbeligen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FulBboden-
beldgen)

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus NUR: Einzel-

handel mit Sicherheitssystemen wie

Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.59.9

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Heizd/, Flaschengas, Kohle und Holz)

ElektrogroBgeréate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:
Einzelhandel mit ElektrogroBgeraten wie Wasch-, Bigel- und
Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrierschrénken und
-truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Gartenartikel (ohne Gartenmd-  aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
bel) genannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir den Garten)
aus 47.52.1  Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig
nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren und
Spielgeréte fir den Garten)
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Die Auffiihrung der nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll
zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Meinerzhagen als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlauternd, jedoch nicht
abschlieBend.

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehdr

Zubehdr) 45.40 Handel mit Kraftrédern, Kraftradteilen und -zubehdr (daraus
NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir Kraftrader)

Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig nicht
genannt (NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen) %2

Leuchten/ Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden a.n.g. (daraus NUR:
Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Cam-  47.59.7 Einzelhandel mit Wohnmébeln

pingmobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

Pflanzen/ Samen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemit-

teln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

SportgroBgerate und aus 47.64.2  Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Campingartikel SportgrofBgerite und Campingartikel/ ohne Campingmdébel,
(ohne Campingmaobel) Campingartikel, Anglerbedarf und Boote)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2012.

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen (bzw. Begriindungen) der entsprechenden Bauleitplane zu libernehmen 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.

6.7 Ansiedlungsleitsatze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur kinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fiir alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Meinerzhagen und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebau-
lich bestméglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

32 Die Zuordnung zu Haushaltsgegenstinden begriindet sich aus der Uberleitung des WZ 2003 zum WZ 2008.
3 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
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6.7.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Zwar wurden bisher Entwicklungsleitlinien, der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen,
das kiinftige Zentren-, Nahversorgungskonzept und das Konzept fiir erganzende Standorte
sowie nicht zuletzt die Spezifizierung zentrenrelevanter Sortimente vorgestellt. Fir die kon-
krete Zulassigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungsplénen
fehlt jedoch eine Verknilipfung dieser Leistungsbausteine zu einem Bewertungsinstrument.
Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Ansiedlungsleitsétze zur Verfigung ge-
stellt.

Diese Ansiedlungsleitsatze 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 Meinerzhagener Ein-
zelhandels 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
Meinerzhagener Sortimentsliste zu einer im hohen Male rechtssicheren Ausgestaltung von
Zulassigkeitsentscheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in der Stadt Meinerzhagen ansassiger
Einzelhandelsbetriebe.*

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

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

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

Die Ansiedlungsleitsatze sind flir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird gewahrleistet.

34 Wesentliche Voraussetzung fir die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept

enthaltenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestlitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potentiale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fir die
Investitionssicherheit  sowie  fur die Sicherung und strategische = Weiterentwicklung  der
Einzelhandelsstandorte in Meinerzhagen, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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6.7.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsdtze werden fiir Meinerzhagen empfohlen:
Leitsatz I:

Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen anzusiedeln:3®

* |nnenstadtzentrum zur Versorgung der Stadt Meinerzhagen und dem Umland (mit-
telzentrale Versorgungsfunktion)

» Nahversorgungszentrum Valbert zur Versorgung des zugeordneten Stadtteils,
i.d.R. diirfte die Grenze der GroBflachigkeit dabei nicht Giberschritten werden

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten (aber nicht nahversorgungsrelevanten)
Hauptsortiment sollen grundséatzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
zulassig sein. Damit kann das Innenstadtzentrum Meinerzhagen in seiner heutigen Attrak-
tivitdt gesichert und weiter ausgebaut werden. Gleichzeitig wird eine Streuung solch
wichtiger Einzelhandelsangebote sowie ein Ungleichgewicht der weiteren Standorte ge-
geniber dem Innenstadtzentrum verhindert. Der aufgezeigte absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen dient im Innenstadtzentrum nur als Leitlinie (und nicht als Entwick-
lungsgrenze) deren  Uberschreiten im  stadtentwicklungspolitisch  bedeutsamen
Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des Einzelhandelsangebots beitragen
kann.

Einzelhandel mit zentrenrelevantem (aber nicht nahversorgungsrelevantem) Hauptsortiment
soll zukiinftig begrenzt im Rahmen der Versorgungsfunktion in dem Nahversorgungszent-
rum Valbert angesiedelt und ausgebaut werden, i.d.R. dirfte die Grenze der
Grof3flachigkeit dabei nicht Uberschritten werden. Die Begrenzung der Ansiedlung bzw.
des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment in dem
Nahversorgungszentrum Valbert begriindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums
vor einem zu deutlichen Standortgewicht in dem hierarchisch nachgeordnetem Nahversor-
gungszentrum. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein angemessener Entwicklungsrahmen fir
dieses erhalten, um das Gberwiegend auf die Nahversorgung bezogene Angebot um weite-
re Sortimente punktuell begrenzt zu erganzen.

35 Unter Berlicksichtigung des stédtebaulichen und landesplanerischen Nichtbeeintréchtigungsgebots.
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Leitsatz II:

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist primar in
den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln und auszubauen.

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te als Kundenmagnet und fiir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen
haben sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im
Bereich der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorha-
ben mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment priméar in den
zentralen Versorgungsbereichen selbst angesiedelt werden.

Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kann zur
Sicherung und Optimierung der Nahversorgung auch an stadtebaulich integrierten
Standorten angesiedelt bzw. ausgebaut werden, wenn die stadtebaulichen
Zielstellungen der Stadt Meinerzhagen zur Erhaltung und Entwicklung ihrer zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung nicht entgegen stehen.

Gemal Nahversorgungskonzept kann das bestehende Nahversorgungsangebot nachrangig
in stadtebaulich integrierten Lagen weiterentwickelt werden, wenn hierdurch die flachen-
deckende Nahversorgung gesichert bzw. optimiert wird (vgl. Kap. 6.4). Grundsatzlich
sollen Einzelhandelsvorhaben mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

anhand der differenzierten Bewertungskriterien, wie in Kapitel 6.4 dargestellt, hinsichtlich
ihrer Kongruenz zu den Zielstellungen dieses Einzelhandelskonzepts gepriift werden.

Leitsatz lll:

Sondergebietspflichtiger, groBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem und
nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollte aus
stadtebaulich-funktionalen Grinden auf die ausgewiesenen Sonderstandorte
fokussiert werden.

Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment kdnnen grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden,
wenn stadtebauliche Griinde dafiir und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.
Aus stadtebaulich-funktionalen Griinden sollen sie aber primar an den innerhalb dieses
Konzepts ausgewiesenen Sonderstandorten Darmcher Weg und OststraBe angesiedelt
werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv réumlich zu biindeln und einer Dispersion
des Einzelhandelsstandortgefiiges, auch im Interesse der Standortsicherung fiir Handwerks-
, produzierende und weiterverarbeitende Gewerbebetriebe, entgegenzuwirken. Durch die-
se Fokussierung auf diese Sonderstandorte wird zudem gewahrleistet, dass innerhalb des
Stadtgebietes von Meinerzhagen auch fir  klassische’ Gewerbebetriebe Flachen bereitge-
halten werden.

96



+ Handel __

Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment dieses haufig
durch sog. Randsortimente, die oftmals auch zentren- und zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente umfassen.

Die gesamte Verkaufsfliche der zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente je Vorhaben ist dabei auf bis zu maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache je Betrieb zu begrenzen - eine weitere Begrenzung der zentren-
sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente kann im konkreten Ein-
zelfall unter Berlicksichtigung mdglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher
Auswirkungen und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

Wird durch eine Sondergebietsfestsetzung ein Standort flr einen groB3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit einem nicht zentren- und nicht zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment zugelassen, sollten die zentren- sowie zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortimente des Einzelhandelsbetriebs begrenzt wer-
den, um einer potenziellen Gefdhrdung des Entwicklungsziels fir den =zentralen
Versorgungsbereich entgegenzuwirken.

Grundsatzlich sollten Verkaufsflachenbegrenzungen fiir Randsortimente je Sortimentsgrup-
pe nach einer Prifung im Einzelfall®** vorgenommen werden. Im Rahmen einer stringenten
Bauleitplanung kann zur Begrenzung aller zentren- sowie zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Randsortimente fir groB3flachige Vorhaben i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht
zentren- und nicht zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ein Anteil aller
Randsortimente von in der Summe max. 10 % an der Gesamtverkaufsflache als geeigneter
Indikator herangezogen werden. Dieser Wert leitet sich aus der in diesem Kontext anhal-
tenden Fachdiskussion und der Rechtssprechung ab (vgl. u. a. Kuschnerus 2007).

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegensténde als Randsortiment zu Mébeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert, zudem wird eine unerwiinschte Angebots-
diversitat jenseits des zentralen Versorgungsbereichs vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben in den zentralen Versorgungs-
bereichen sollen regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden.

Nicht groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem und nicht zentren-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kénnen im Grundsatz an allen Standorten
im Stadtgebiet zugelassen werden, wo dies nach den bauplanungsrechtlichen Vorgaben zu-

3 Ein Einzelfallnachweis der Unsch&dlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei

groBflachigen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der
erforderlichen vorhabenbezogenen Vertréglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3
BauGB zu leisten.
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lassig ist und stadtebauliche Griinde nicht entgegen stehen, wobei zugunsten der oben
genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung zur Standortbiindelung primar an den emp-
fohlenen Sonderstandorten nahe zu legen ist.

Durch diese standardisierten Leitsatze werden vorhabenbezogene und bauleitplanerische
Zulassigkeitsfragen in der Stadt Meinerzhagen kiinftig effizient zu beantworten sein, womit
nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht werden kann.

6.8 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in der Stadt
Meinerzhagen werden in diesem Leistungsbaustein Empfehlungen fiir bauplanungsrechtli-
che Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des
Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl flir neu zu erarbeitende Bebauungsplane als auch
im Einzelfall fir die Anpassung bestehender alterer Bebauungsplane herangezogen werden
kénnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie ,,unerwiinschte” Standorte® bzw. Sortimente friihzeitig
bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewiinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemaB3 den im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -groBenordnungen und den im Konzept ange-
sprochenen mikro- und makrordumlichen Standort- und Lagebewertungen.

» Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsatze an
denjenigen Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentren- sowie zentren- und nahver-
sorgungsrelevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch
eine entsprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese
Gebiete unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelun-
gen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierflr sofort in Frage kommen.

» Konsequenter und friihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

37 ,Erwinscht” bzw. ,unerwlnscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im

Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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* Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar den eigenen zentralen Versorgungs-
bereich zu schadigen drohen und die gewlinschte zusatzliche Ansiedlungspotentiale
in dem zentralen Versorgungsbereich im Rahmen der eigenen mittelzentralen An-
siedlungsspielrdaume gefdhrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte des BauGB
und der Meinerzhagener Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl mdglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und diirfen keine dauerhaft glltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustéandigen po-
litischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern
als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

* dem jeweils individuellen Planerfordernis;

» der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu dem zentralen Versorgungsbe-
reich (einschlieBlich der strukturpragenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot, pragenden Sortimenten und BetriebsgréBBen, Starken und Schwa-
chen einschlieBlich Leerstand usw.);

» der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche bzw. der ergédnzenden Sonderstandorte sinnvoll erscheint und in
welcher Weise dies geschehen soll*® (hierzu hélt dieses Einzelhandelskonzept vielfal-
tige Einzelaspekte standortbezogen vor);

» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren- und
Standortkonzepts dieses Einzelhandelskonzepts;

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den o. g. Ent-
wicklungszielen;

» den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhandels-
vorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich VerkaufsflachengroBBe und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben am
jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen.

3% So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die

Innenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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Die Ansiedlungsleitsatze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

Weitere Begrindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsétzen dieses Einzelhandelskonzepts® - bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und
2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (besonderen) stadtebaulichen
Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Fein-
steuerung in Bebauungsplénen sei verwiesen.”” Die Definition einer aus der sozialen und
okonomischen Realitat abgeleiteten Nutzungsart in Meinerzhagen mit der Festlegung von
konkreten VerkaufsflachengréBen, im Sinne eines sog. Meinerzhagener Ladens, wurde nicht
vorgenommen.

Die Meinerzhagener Liste zentrenrelevanter sowie zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Fest-
setzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.”

Sofern Bebauungsplane Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche tberpla-
nen, so sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale
Versorgungsbereich namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die
Planzeichnung selbst eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur
Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

3 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB dar.

40 7. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., die Gewéhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987
- AZ 4 C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in
gebietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.

1 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des
Warengruppenverzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden,
um eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewéhrleisten.
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Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen zur Art der Nutzung

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO™. In diesem Sondergebiet ist zuléssig ein Einzelhandelsbetrieb Betriebstyp
(z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldis-
counter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsflaiche von xy m? und dem
Hauptsortiment xy (einfligen Benennung gemal Meinerzhagener Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemaf Ansiedlungsleitsatz Ill:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemal3 Meinerzhagener Sortimentsliste) (entweder) auf insgesamt
xy % der Gesamtverkaufsflache (oder) maximal xy m2 begrenzt, wobei einzelne Sor-
timentsgruppen wie folgt begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfligen: Benennung geméaB Meinerzhage-
ner Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsflache (hier ist ein fir den Einzelfall
abgeleiteter Wert einzufiigen),

» weitere Sortimente analog”

Sind innerhalb eines Plangebiets mehrere Einzelhandelsbetriebe geplant, deren Verkaufs-
flachen jeweils vorhabenbezogen begrenzt werden sollen, muss fiir jeden einzelnen Betrieb
ein eigenes Sondergebiet entsprechend dem vorstehenden Festsetzungsvorschlag festge-
setzt werden bzw. im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans i.S.d.
§ 12 BauGB* entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

b) Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlieBende Bebau-
ungsplanfestsetzungen®*

.Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem Ge-
biet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte
Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren-

42 Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp

Einzelhandel iber Verkaufsflachenobergrenzen prézise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn.
231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition
entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. Fur die
Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom
03.04.2008 — AZ 4 CN 3.07).

4 Fir Angebotsbebauungsplane ist die Anwendung von baugebietsbezogenen Verkaufsflaichengrenzen

aufgrund des sog. ,Windhundrennens” nicht geeignet (vgl. auch hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ
4 CN 3.07).

4 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre

Bedeutung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der
Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der
Begriindung des Bebauungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).
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sowie zentren- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sortiment entsprechend der
nachstehenden Meinerzhagener Sortimentsliste nicht zulassig. Nicht zulassig sind auch
Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Meinerzhagener Liste angefihrten
zentrenrelevanten sowie zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente neben-
einander als (Haupt-) Sortimente anbieten®*(*in der Begriindung ist auf die
beabsichtigte Starkung der Zentren sowie deren Erhaltung und Weiterentwicklung i.
S. d. des Einzelhandelskonzeptes einzugehen*) nicht zulassig.”

% In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhauser .
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7 Schlusswort

Die Stadt Meinerzhagen verflgt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur tber eine
solide Ausgangsbasis, die insbesondere bezogen auf das Innenstadtzentrum einer Starkung
und Weiterentwicklung der Einzelhandelsfunktion bedarf. Wéhrend der Erarbeitung des
Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung
und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Entwicklungsleitlinien erortert, die es er-
lauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen
Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts 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 gréBtmdgliche 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 33: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept 2
(zentrale Ver- 6(}(\ vs
sorgungsbereiche) . e . Planungs-
rtiments - Ansiedlungs - rechtliche
Empfehlungen zur |[] 'st.e fir |=  leitsd ~| Steuerungs-
Nahversorgung nerz- e imeER
hag P )
Empfehlungen zu
Sonderstandorten
Umsetzung in der Bauleitplanung/ Aktive Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums

Baugenehmigungspraxis

Ladenflachen-
§9 Abs. 2a BauGB management

Anpassung B-Plane Aktive Standort-
bewerbung
Abwehr: §34 Abs. 3,

§2 Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhéangen (Teil-)Beitrdge zur Fortentwicklung
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der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das
Konzept bietet zudem Anknilpfungspunkte fiir neue groBBe wie auch kleinere Entwicklungs-
vorhaben (etwa im zentralen Versorgungsbereich), fir Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen sowie flr prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Ein-
bindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen zur
Standortstarkung.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen 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.

Bindungsquote

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotential 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).

Business Improvement District (BID)

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 fir 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.

Einzelhandel

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 fir 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.) lber 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; lbersichtliche
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 selbststandig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fiihrt 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

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

Grenzrentabilitat

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

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobili-
enbesitzern und &ffentlichen Planungstragern férdert. Die Mitgliedschaft
in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3geblich vom ame-
rikanischen Modell des BID.

Innenstadt

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.

Innenstadtzentrum (1Z)

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegenlber
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.

Katalogschauraum

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

Kaufhaus

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 und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Kaufkraft

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

\il
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Kaufkraftbindung

Kaufkraftkennziffer

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungszentrum (NVZ)

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 Bevolkerung besteht. Sie gibt die Hohe 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 zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben und aus ergédnzenden
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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Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréte 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 Sanitérprodukte.

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.

Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

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.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nilL)

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.

Ortsteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OTZ2)

Zum Ortsteil- bzw. Ortsteilzentrum zéhlen diejenigen sonstigen zentralen
Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen ho-
hen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stddtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. 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 Ortsteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Supermarkt

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 hdéherwertiger 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
Angebots, 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-
orts innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz i. d. R. als monetéarer Brutto-Jahresumsatz ange-
geben.

Kombination von groB3flachigem 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 Lagerflachen und fir
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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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.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlen samtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Ortsteil- 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.

Zentralitatskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhéltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der potenzi-
ell 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 Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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