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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Vor dem Hintergrund verénderter rechtlicher Rahmenbedingungen (Bau-
gesetzbuch, LEPro, Bundes- / Oberverwaltungsgerichts-Urteile)' sowie
vorliegender Planungen zur Erweiterung grof3flachiger Handelsbetriebe
wurde die BBE Handelsberatung Minster im Mai 2008 mit der Erstellung
eines Einzelhandelskonzeptes beauftragt.

Hierdurch wird eine konzeptionelle Grundlage fir alle zukinftigen Ent-
scheidungen zu Standortfragen des Einzelhandels geschaffen.

Aufgabe des Entwicklungskonzeptes ist es einerseits, eine aktuelle Be-
standsaufnahme der Angebotsstrukturen und eine Analyse der Nachfra-
gesituation vorzunehmen. Andererseits wird ein Entwicklungsprogramm
vorgelegt, das Zielsetzungen fir einzelne Standorte sowie Handlungs-
empfehlungen im Hinblick auf wirtschaftlich tragfahige und zugleich
Stadtvertragliche Einzelhandelsentwicklungen formuliert.

Im Ergebnis soll das Konzept zur Attraktivitats- und Zentralitatssteige-
rung des ortlichen Einzelhandels dienen und Anreize fir Investitionen an
stadtebaulich geeigneten Standorten schaffen.

Wesentliche Ziele des Konzeptes sind somit:
= Schutz und Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches

= Stadtvertragliche Sicherung und Foérderung der verbrauchernahen
Versorgung

= Zentrenvertragliche Entwicklung der nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente

= Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen dabei folgende Aufgaben:
= Erhebung der Angebots- und Nachfragestrukturen in Billerbeck
= Analyse von Entwicklungsmdglichkeiten

= Stadtebauliche Analyse Zentraler Versorgungsbereiche

= Beschreibung der grof3flachigen Sonderstandorte

'u.a. § 2 Abs. 2,89 Abs. 2a, § 34 Abs. 3 BauGB; § 24a LEPro

Veranderte rechtliche
Rahmenbedingungen

Entwicklungsprogramm

Attraktivitatssteigerung

Ziele

Aufgaben des
Konzeptes




= Entwicklung eines Zentrenkonzeptes einschlie3lich Zentrenhierarchie
und Zuweisung von Versorgungsfunktionen fiir die einzelnen Stan-
dorte

= Erarbeitung einer ortlichen Sortimentsliste (,Billerbecker Liste®)

Die Erarbeitung des Konzeptes erfolgte auf breiter Kommunikations- und
Abstimmungsebene. Nicht zuletzt ist vor allem die Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche mit Rechtswirkungen verbunden, so dass auch vor
diesem Hintergrund ein umfassendes Verfahren zur Beteiligung der Of-
fentlichkeit gewahlt wurde:

» Es wurde ein projektbegleitender Arbeitskreis® u.a. mit Beteiligung
der Trager offentlicher Belange wie Industrie- und Handelskammer,
Handwerkskammer, Bezirksregierung Minster sowie dem Einzel-
handelsverband Westfalen-Munsterland e.V. eingerichtet.

»= Im Erarbeitungsprozess wurden weitere Abstimmungs- und Informa-
tionsgesprache mit dem Auftraggeber sowie den Tragern offentlicher
Belange gefiihrt.

= Als weiterer wichtiger Bestandteil ist flir einen Zeitraum von einem
Monat eine offentliche Auslegung im Rathaus der Stadt Billerbeck
vorgesehen. Parallel hierzu sollen die Nachbarkommunen beteiligt
werden. Eine erneute Beteiligung der oben aufgefiihrten Trager of-
fentlicher Belange ist zeitgleich beabsichtigt.

Die auf diese Weise eingegangenen Anregungen werden im Planungs-
prozess beriicksichtigt und entsprechend abgewogen.

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

1.2 Einordnung des Konzeptes

Die Zentren, insbesondere die Innenstéadte, verfiigen in aller Regel Uber
ein breites Angebot von Versorgungsstrukturen, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie o6ffentlichen Einrichtungen. Sie sind oft-
mals nicht nur Versorgungsschwerpunkt einer Stadt, sondern auch
Kommunikations- und Identifikationspunkt fiir viele Blrger.

? Besonderer Dank fiir zahlreiche Hinweise und Vorschlage gebihrt den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises: Frau Dirks (Burgermeisterin der Stadt Bi-
llerbeck), Herr Mollenhauer (Allgemeiner Vertreter und Fachbereichsleiter Planen
und Bauen), Frau Besecke (Fachbereich Planen und Bauen), Herr Dr. Wolf (Be-
zirksregierung Minster), Herr Puhr (Bezirksregierung Munster), Herr Hoing (IHK
Minster), Frau Eksen (Einzelhandelsverband Westfalen-Munsterland e.V.) Herr Dr.
Quandt (Handwerkskammer Munster), Vertreter der Kaufmannschaft, Vertreter der
im Rat der Stadt Billerbeck vertretenen Fraktionen

Breite
Kommunikationsbasis
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Der Erhalt sowie die Férderung dieser Zentren ist von offentlichem und
privatem Interesse, was nicht nur durch die Stadtebauférderung der 6f-
fentlichen Hand, sondern auch durch zahlreiche privatwirtschaftlich ge-
stiitzte Initiativen wie ,,Ab in die Mitte* dokumentiert wird.

Dies bedeutet aber auch, dass stadtebauliche Fehlentwicklungen wie
Leerstande, trading down-Prozesse oder Mindernutzungen vermieden
werden sollen, ohne zugleich tber Gebulhr in den marktwirtschaftlichen
Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Kommunale Einzelhandelskonzepte sind ein Instrument zur Festlegung
der kinftigen Stadt- und Einzelhandelsentwicklung. Es entwickelt
Rechtskraft durch einen politischen Beschluss, i.d.R. einen Ratsbe-
schluss.

Das Einzelhandelskonzept schafft die notwendigen Abwéagungsgrundla-
gen und konzeptionellen Grundsatze und Empfehlungen, die im Rahmen
der Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren zu konkreti-
sieren sind.

Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass die Empfehlungen des Konzep-
tes einer konkreten Umsetzung z.B. durch geeignete Bebauungsplane
bedirfen.

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist Gegenstand
der kommunalen Planungshoheit. Sie ist somit aktives Instrument der
Kommune, bestimmte Entwicklungen auf stédtebaulich gewinschte
Standorte zu lenken.

Eine Steuerung von Einzelhandelsvorhaben bedarf jedoch einer stadte-
baulichen Begriindung. Dies gilt insbesondere fir mdgliche Ausschlis-
sen oder Untersagungen, die in ihrer Begrindung frei von willkiirlichen
Festsetzungen sein mussen.

Die Instrumente des Konzeptes als Grundlage der Bauleitplanung mis-
sen hinreichend bestimmt und auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmt
sein. Auf die rechtliche Einordnung u.a. der drtlichen Sortimentsliste wird
im entsprechenden Kapitel eingegangen.

Neben einer stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels
schafft ein Konzept aber auch die notwendige Planungs- und Investiti-
onssicherheit fur die gewerbliche Wirtschaft.

Durch eindeutige Regelungen und Festlegungen kdnnen sowohl ortliche
als auch sonstige Akteure ihre Planungen und Investitionsentscheidun-
gen vorantreiben, ohne gleichzeitig mit einem ,unfairen Wettbewerb*
stéadtebaulich nicht geeigneter, aber oftmals wirtschaftlich interessanter
Standorte rechnen zu missen.

Offentliches Interesse

Steuerungsinstrument

Grundlage der
Bauleitplanung

Kommunale
Planungshoheit

Stadtebauliche
Begrindung

Planungs- und
Investitionssicherheit
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Darliber hinaus kann auch das Aufzeigen wirtschaftlicher Potenziale
einen Beitrag zu einer aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik darstellen.

1.3 Methodik

Das Einzelhandelskonzept basiert auf einer umfangreichen Analyse der
Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation in der Stadt Billerbeck
und ihrem Einzugsgebiet. Hierzu wurden die nachfolgend skizzierten
Analysemethoden eingesetzt.

Alle Betriebsstatten des Einzelhandels und des Ladenhandwerks im ge-
samten Stadtgebiet von Billerbeck wurden im Rahmen einer Begehung
hinsichtlich ihrer wesentlichen Merkmale (Name, Adresse, Kern- und
Teilsortiment, Verkaufsflache, Betriebstyp, Standort) durch erfahrene
Gutachter des beauftragten Biros erfasst. Zusétzlich berlicksichtigt wur-
den uberortlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte auf3erhalb von Bi-
llerbeck. Die Erhebung wurde im Mai und Juni 2009 durchgefiihrt, wobei
gemal nachfolgender Waren- und Sortimentsgruppensystematik diffe-
renziert erhoben wurde:

Aktive Standortpolitik

Vollerhebung
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Abb. 1: Erhebungssystematik nach Waren- und Sortimentsgruppen

Warengruppen

Nahrungs- und Genul3mittel

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und
Tabakwaren

Drogerie/Parfiumerie/Kosmetik/Apo-
theken/Optik/Sanitatsart.

Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschrif-
ten/Bucher

Arzneimittel

medizinische und orthopadische Artikel

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

Augenoptiker

Bicher

Zeitschriften und Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel

Antiquariate

Lederwaren

. - Textilien
Bekleidung / Wasche Bekleidung
Schuhe (ohne Sportschuhe), Schuhe

Lederwaren und Reisegepéck

Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/
Blumen

Metall- und Kunststoffware

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Vorhange, Teppiche, Ful3bodenbeldge und
Tapeten

Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Glas, Porzellan,
Keramik/Hausrat/Geschenkartikel

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikeln

Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./
Sportart./Fahrrader/Camping

Mobel/Einrichtung/Heimtextilien
(inkl. Bad-/Garten-/priv. Buromobel)

Musikinstrumente und Musikalien

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdobel)

Spielwaren

Mdbel, Einrichtungsgegenstande und sonstiger
Hausrat

Wohnmobel

Elektro/Leuchten/sonstige
hochwertige Haushaltsgerate

elektrische Haushaltsgerate

Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/
Drucker/Kommunikation

Datenverarbeitungsgeréate, periphere Gerate und
Software

Telekommunikationsgerate

Geréte der Unterhaltungselektronik

bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- und optische Erzeugnisse

Uhren/Schmuck

Uhren und Schmuck

Sonstiges

Antiquitaten und antike Teppiche

Aktionsware, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige, 2008




Auf Basis dieser Erhebungen und unter Verwendung aktueller bran-
chenbezogener Flachenproduktivitaten®, qualitativer Faktoren wie Er-
scheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre der einzelnen Be-
triebsstatten wurde fiir das Jahr 2008 eine Umsatzprognose flir den Ein-
zelhandel in Billerbeck vorgenommen.

Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegeniiber sekundarstatis-
tischen Verfahren wie z.B. der Zentralitatskennziffer der Gesellschaft fur
Konsumforschung (GfK) Abweichungen auf. Ursachen liegen in der Me-
thodik der Ermittlung der GfK wie:

= Fortschreibung der GfK-Daten auf Basis der Handels- und Gaststat-
tenzahlung (HGZ) aus dem Jahr 1993 — Erhebungsjahr 1992,

= Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben: diese melden in aller
Regel ihre Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern
am Unternehmenssitz.

Untersuchung aus anderen Stadten haben auch dort deutliche Abwei-
chungen aus den unterschiedlichen Methoden bestéatigt.

Die Analyse der Nachfragesituation wurde u .a. auf Basis sekundarstatis-
tischer Verfahren wie einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, der Ver-
brauchsausgaben” sowie der Elastizitat der Nachfrage in den jeweiligen
Sortimenten bzw. Warengruppen vorgenommen.

Daneben wurde den Gutachtern Karten- und Planungsgrundlagen wie
Deutsche Grundkarte (DGK), Flachennutzungsplan, einzelhandelsrele-
vante Bebauungsplane etc. zur Verfigung gestellt.

Im Juni 2008 wurden in Billerbeck insgesamt 250 telefonische Interviews
zum Einkaufsverhalten durchgefuihrt. Dabei wurden u.a. die bevorzugten
Einkaufsorte (nach Warengruppen differenziert), Sortimentsdefizite so-
wie Anregungen aus Sicht der Kunden abgefragt.

In Zusammenarbeit mit ortlichen Einzelhandlern unterschiedlicher Sorti-
mentsgruppen und Standortkategorien (Schwerpunkt: Haupteinkaufsla-
ge) wurde im Juni 2008 eine Kundenherkunftserhebung durchgefiihrt.

Auf Basis dieser durchgefiihrten Erhebungen und unter Ruckgriff auf
aktuelle sekundarstatistische Kaufkraftdaten wurde eine Modellrechnung
zum einzelhandelsrelevanten Marktpotenzial, zur Kaufkraftbindung und
zur Kaufkraftverflechtung mit der Region vorgenommen.

Zeitlich parallel zu den oben aufgeflihrten Befragungen wurden insge-
samt rd. 80 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe in Billerbeck
schriftlich zu ihrem Unternehmen und zum Standort Billerbeck befragt.

3 EHI, Retail Institute, Koln, 2008 / 2009
4 BBE RETAIL EXPERTS, Kdln, 2008

Abweichungen zu
anderen Datenquellen

Auswertung sekundar-
statistischer Quellen

Sicht der Kunden

Kundenwohnort-
erhebungen

Potenzialberechnungen

Sicht der Handler
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Dabei ergab sich ein reprasentativer Ricklauf von 32 Unternehmen (rd.
37 %).

Alle Erhebungsprogramme wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt,
die Datenschutzbestimmungen sind bei dieser Untersuchung gewéahrleis-
tet.

Wahrung Datenschutz




Die raumliche Entwicklung der Stadt Billerbeck ist auch im Kontext all-
gemeiner angebots- und nachfrageorientierter Rahmenbedingungen im
Einzelhandel zu sehen. Die nachfolgenden Ausfilhrungen sollen die aus
Gutachtersicht relevanten Einflussfaktoren fur die Entwicklung des Ein-
zelhandelsstandortes Billerbeck verdeutlichen.

In Deutschland steht im Jahr 2008 ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von ca. 445 Mrd. € zur Verfiigung. Durchschnittlich gibt
somit jeder Bundesbirger 5.409 € im Einzelhandel aus.

Auf den Bereich Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfes
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik) entfal-
len hiervon etwa 41 %, die durchschnittliche Verbrauchausgabe je
Bundesbirger liegt demnach bei 2.228 €.

Die Konsumausgaben werden auch in den kommenden Jahren wei-
ter wachsen. Allerdings setzt sich die bereits seit Jahren zu beobach-
tende Bedeutungsverschiebung in den Ausgabegruppen fort. Auch
zukiinftig ist davon auszugehen, dass die einzelhandelrelevanten
Konsumausgaben maximal stagnieren werden. Verschiebung in den
Ausgabegruppen zu Lasten des Einzelhandels.

Strukturwandel im
Einzelhandel




Sicherung der Grund- und Nahversorgung E

Abb. 2 : Entwicklung der Konsumausgaben

100% 0 BBE
15,3 17,5
H (brige Verwendungszwecke
80% 5.6 5.1
9,4 92 Beherbergungs- und
' Gaststattendienstleistungen
16.4 Freizeit, Unterhaltung und
60% ’ 16,8 16,9 17,3 Kultur
Verkehr,
8,5 7.1 6,6 6,2 Nachrichtentubermittlung
40% Einrichtungsgegenstande,
° 106 Gerate fir den Haushalt
' 23,9 25,5 26,6 Wohnen, Wasser, Strom, Gas
u.a. Brennstoffe
20% 7,9 H Bekleidung und Schuhe
17.3 ® Nahrungsmittel, Getranke,
’ Tabakwaren
0% T T
1992 2004 2010* 2015* *Schitzwert
Quelle: BBE Handelsszenario 2015 - Der deutsche Handel vor dem Aus?, 2005
Besonders betroffen hiervon ist insbesondere der Lebensmittelhandel. Besonders betroffen:

. . . . o ) Lebensmittelhandel
Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel ist nach wie vor ein tiefgreifen-

der Strukturwandel festzustellen. Als wesentliche Parameter dieser Ent-
wicklung sind ein erhdhter Wettbewerbsdruck sowie ein BetriebsgréfZen-
sprung feststellbar.

Im Ergebnis sind insbesondere nachfolgende Entwicklungstendenzen zu Anderungen der
erkennen: Angebotsstrukturen

= Die Umsatzentwicklung des Lebensmitteleinzelhandels ist weiterhin
stagnierend; etwaige nominale Umsatzzuwachse sind in erster Linie
auf Preisanpassungen zuriickzufiihren; der Wettbewerb findet somit
mehr denn je in sehr ausgepragter Form statt.

= Die Zahl der Betriebsstatten sinkt weiter, wahrend die Verkaufsflache
dem gegenlber wéachst; dies fuhrt zwangslaufig zu gréReren Ver-
kaufsflachen je Betriebsstatte.

= Bei gleichzeitiger stagnierender Umsatzentwicklung sinken die
Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsstatten.




= Angesichts einer weiterhin stattfindenden Orientierung auf autokun-
denorientierte Standorte werden bevorzugt Objekte und Standorte
angefragt, die verkehrlich gut erreichbar sind, gute Parkmdglichkei-
ten sowie grof3zligige Anlieferzonen bieten.

= Letztlich findet eine Verschiebung der Marktanteile zu Gunsten von
Discountbetrieben statt.

Abb. 3 : Entwicklung der Verkaufsflachen (in gm) im LM-Handel

1.026
878

587

2000

2.102 2006

Discounter Supermarkte Verbrauchermarkte (Food)

Quelle: EHI Retail Institute, eigene Darstellung

Die obigen anbieterseitigen Marktentwicklungen fiihren in vielen Stadten
zu einer Konzentration groRerer Betriebseinheiten bei einem gleichzeiti-
gen Ausdinnen kleinteiliger Nahversorgungsstrukturen.

Oftmals einher gehen damit raumliche Versorgungslicken nicht nur in
landlichen Bereichen, sondern auch in Randlagen oder Quartieren gro-
Rerer Stadte.

Insbesondere in kleineren Stadten stellen Nahversorgungsbetriebe nicht
nur die Nahversorgung der ortlichen Bevdlkerung sicher, sondern sind
auch oftmals Frequenzbringer flr gewachsene Zentren.

Ausdiinnen kleinteiliger
Strukturen

Frequenzfunktion




Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fiir die Entwick-
lung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahversorgung
eine besondere Bedeutung zu.

Bei der Entwicklung von gemeindlichen Zielvorstellungen zur planeri-
schen Steuerung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumli-
chen Ausdehnung des Stadtgebietes sowie der Siedlungsstrukturen
auch die Verfugbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle.

So verhindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmal-
geschiitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung groR3flachiger Lebensmit-
telbetriebe in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden
kleinmaschigen Nahversorgung ein wesentliches gemeindliches Ziel dar,
welches auch einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente
rechtfertigt.

Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass sie
Angebote des taglichen Bedarfs moglichst dezentral und wohnungsnah
vorhalt und somit auch die fuBlaufige Erreichbarkeit moglichst vieler Biir-
ger sicherstellt.

Hierzu missen die Stadte natirlich die geeigneten Rahmenbedingungen
aus Betreibersicht wie ausreichende Grundstiicksgrof3en sowie eine
verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung schaffen.

Bei den aufgefiihrten Trends muss bertcksichtigt werden, dass diese
auch Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung in Billerbeck ha-
ben.

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung

Rahmenbedingungen




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

Dabei ist zunéchst die Stellung der Stadt Billerbeck innerhalb der regio-
nal bedeutsamen Einzelhandelsstandorte zu analysieren.

Billerbeck ist eine kreisangehtrige Stadt im Kreis Coesfeld im Regie-
rungsbezirk Minster.

Im Norden grenzt sie an Rosendahl und Laer, im Osten an Altenberge
und Havixbeck, im Siden an Nottuln und im Stidwesten an Coesfeld.

Aus Sicht der Landesplanung wird der Stadt die Funktion eines Grund-
zentrums zugewiesen. Damit Ubernimmt sie im wesentlichen Versor-
gungsfunktion fir die 6rtliche Bevélkerung.®.

Durch die rdumliche Lage befindet sich der Einzelhandelsstandort Biller-
beck im Wesentlichen im Wettbewerb mit dem Mittelzentrum Coesfeld
sowie dem Oberzentrum Miinster.

® Grundzentren dienen dabei aus landesplanerischer Sicht dem Nahbereich zur De-
ckung der Grundversorgung, so dass es auf dieser Zentralitdtsebene vorrangig um
Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung geht. Grundversorgung ist dabei im
Schwerpunkt als Versorgung mit Giitern des téglichen kurzfristigen Bedarfs zu ver-
stehen. Dariber hinaus umfasst sie auch erganzend die Bereitstellung von Einzel-
handelsangeboten mit mittel- und langfristigen Bedarfsgutern.

Rahmenbedingungen

Nachbarkommunen




Raumliche Lage und regionale Wettbewerbssituation E

Abb. 4 : Karte raumliche Lage

Quelle: Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen

Im nachfolgenden sollen die Wettbewerbsstandorte kurz beschrieben
werden.

Abb. 5 : stadtebauliches Profil Minster

Lage = Hauptgeschéftsbereich Ludgeristralle, Salz-
straRe, Prinzipalmarkt

= Raumliche Ausdehnung ca. 1.000 Meter
= rd. 12 km von Billerbeck
Anzahl der Einwohner = rd. 272.900 Einwohner




Kaufkraftniveau = 105,0

Raumstruktur = Baulich geschlossen mit hoher Nutzungsdich-
te

Nutzungsstruktur = Durchgangige Einzelhandelsstrukturen mit
hoher Besatzdichte, teilweise groR3flachiger
Betriebe

Einzelhandelsstruktur = Umfassendes und vielseitiges Angebot in

allen Bedarfsbereichen

= Frequenzbringer KAUFHOF, P & C, SATURN

Fachmarktstandorte (u. a.) = Roxel (RATIO, ...)

= Hammer Stral3e (u.a. TOOM, ...)
= Mecklenbeck (Weseler Strafie)

Stadtebauliche Situation = Historisches Stadtbild der Innenstadt

Versorgungsfunktion = Oberzentrale Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung und eigenes Foto

Neben dem attraktiven Innenstadtbesatz dirften auch verkehrlich gut
erreichbare Fachmarktstandorte eine Anziehungskraft auf Billerbecker
Birger ausliben.

Eine zusatzliche Steigerung der Attraktivitat erfuhr die Innenstadt durch
die Realisierung der MUNSTER ARKADEN mit etwa 25.000 gm Ver-
kaufsflache.

Daneben erhthen das stadtebauliche und historische Erscheinungsbild
mit hoher Aufenthaltsqualitéat die Anziehungskraft auch auf Blrger aus
der Stadt Billerbeck.

Das im Siudwesten gelegene Mittelzentrum Coesfeld ist vor allem bei
Gutern des kurz- und mittelfristigen Bedarfes gut bis sehr gut positioniert.

Die Innenstadt in Coesfeld ist der wesentliche Handelsstandort und be-
herbergt einen attraktiven Mix von Filialunternehmen und ortsansassi-
gem Einzelhandel. Dariiber hinaus besteht eine gute Mischung aus Klei-
neren und gréReren Verkaufsflachen.

Attraktives stadtebauli-
ches Umfeld

Wetthewerbsstandort
Coesfeld
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Abb. 6 : Stadtebauliches Profil Coesfeld

Hauptgeschéftsbereich Letter Straf3e,
SchippenstralRe, KupferstralRe

Raumliche Ausdehnung ca. 450 Meter

rd. 36.600 Einwohner

101,8

Baulich geschlossen mit hoher Nutzungsdich-
te

Nutzungsverdichtung mit tberwiegender Ein-
zelhandelsnutzung im Erdgeschoss

Umfassendes und vielseitiges Angebot

Frequenzbringer HETTLAGE, WOOL-
WORTH, H& M

Dilmener StralRe (REAL, STALL, ...)

Bahnhof (u. a. KAUFLAND, ...)

Einbindung in OPNV

Zahlreiche Stellplatze fur MIV

Teilweise historisches Stadtbild

Mittelzentrale Versorgungsfunktion

Quelle: eigene Darstellung und Foto
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Insgesamt muss somit eine relativ hohe Wettbewerbsintensitat fur Biller-
beck festgestellt werden.

Die Stadt Billerbeck verfiigt Gber einen gréReren zusammenhéangenden
Siedlungskoérper mit einem gewachsenen Ortszentrum.

Die Siedlungsstruktur ist somit insgesamt als monozentrisch zu bezeich-
nen.

Mit dem Kfz ist Billerbeck Uber die Autobahnen A 43, A 31 und A 1 in
einem Radius von rd. 20 km Uberregional gut angebunden.

Die regionale Verkehrsanbindung leisten vor allem die B 67 im Siden
sowie die B 54 im Norden, ebenfalls in raumlicher Nahe zum Einzelhan-
delsstandort Billerbeck.

Zudem liegt die Stadt an der Bahnstrecke Minster-Coesfeld, die auch
als Baumbergebahn bezeichnet wird.

Durch verschiedene Buslinien ist die Stadt ferner an das OPNV-Netz
angebunden.

Gewachsener Stadtkern

Verkehrliche Einbindung

Baumbergebahn




4.1 Siedlungsstruktur & Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Billerbeck weist zum Stichtag 31.12.2009 insgesamt 11.653
Einwohner auf.

Prognostiziert wird fiir Billerbeck — je nach Institut — in der Perspektive
bis 2020 eine positive Bevolkerungsentwicklung in einem Korridor von
4,8 % bis 8,6 %.

Hieraus lassen sich mittelfristig mdgliche Entwicklungsspielrdume fur die
Kaufkraftentwicklung bzw. die zukinftige Einzelhandelsentwicklung ab-
leiten.

Abb. 7 : Bevdlkerungsprognosen

Veranderung Kreis Coesfeld;

Einwohner NRW; ggu. 2003

ggi. 2003 ggu. 2003
2003 (Basiswert) 11.553
2010 11.961 3,5% 3,6% -0,1%
2020 12.102 4,8% 5,5% -1,9%
Veranderung 2003-2020 549 4,8%

Quelle: Bertelsmannstiftung, www.wegweiser-demographie.de, 2005

Einwohner V(;rgégldze (;(L)ng
2004 (Basiswert) 11.626 --
2010 11.957 2,8%
2020 12.621 8,6%
Veranderung 2004-2020 997 8,6%

Quelle: Pestel Institut, Die Entwicklung in der Stadt Billerbeck bis 2020, 2005

4.2 Betriebe und Sortimente

Im Rahmen der Betriebsstéttenbegehung wurden die Einzelhandelsbe-
triebe differenziert nach Kern- und Teilsortimenten erhoben und bewer-
tet.®

® Die Erhebung wurde durch qualifizierte Berater der BBE Handelsberatung Munster
durchgefiihrt und mit Erkenntnissen und Erhebungen anderer Quellen auf Plausibili-

Positive Bevolkerungs-
prognose
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Im Stadtgebiet Billerbeck sind insgesamt 81 Einzelhandelsbetriebe mit
Ladenlokal vertreten.

Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln nehmen dabei erwartungs-
gemal eine hervorgehobene Stellung ein. Etwa jede flinfte Betriebsstat-
te ist dieser Warengruppe zuzuordnen.

Rd. 40 % aller Betriebsstatten decken den kurzfristigen Bedarf ab und
dienen somit vorrangig der Grund- und Nahversorgung der Bevolkerung.

Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 129 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden. Erfreulich ist sicherlich der Sachverhalt,
dass jedes Teilsortiment mindestens zweimal vorzufinden ist. Eine fakti-
sche Versorgungsliicke ist demnach nicht festzustellen.

Im Verhéltnis zu ahnlich gelagerten Grundzentren liegt die Angebots-
dichte — gemessen in Betriebsstéatten je 1.000 Einwohner — bei einem
Uberdurchschnittlichen Wert von 7 Betriebsstatten je 1.000 Einwohner.
Es lasst sich eine fir ein Grundzentrum grof3e Angebotsvielfalt konstatie-
ren.

Zurtckzufuhren ist dies nach Einschatzung der Gutachter auf die be-
glinstigenden Rahmenbedingungen: eine kompakte Siedlungs- und Ver-
sorgungsstruktur sowie ein positives stadtebauliches Erscheinungsbild
mit hoher Verweilqualitat.

tat gepruft. Die Erhebung erfolgt sortimentsgenau, d.h. dass die Betriebsstatten
nach einzelnen Sortimenten differenziert erhoben wurden.

Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik
wie bei der Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um somit letztendlich
auch eine vergleichbare Zuordnung zu ermdglichen. Nicht erhoben wurden aus sys-
tematischen Griinden Betriebsstatten des atypischen Handels wie Baustoffhandler
oder Autoh&user.

Nicht erfasst werden kénnen ebenfalls einige Angebotsformen wie Mobiler Handel,
Automatenverkauf, Hofverkauf / Wochenmérkte, Streuanbieter, Fabrikverkauf. Die-
sen Angebotsformen wird durch Einbeziehung marktublicher Anteilswerte bei der
Ermittlung freier Potenziale im Weiteren Rechnung getragen.

81 Einzelhandels-
betriebe

129 Teilsortimente

Gute Angebotsvielfalt




Abb. 8 : Tabelle Betriebsstatten

ANZAHL BETRIEBE 2008 (*

Betriebsstatten

Sortimente

Warengruppe nach Kernsortimenten [ nach Teilsortimenten
Nahrungs- und Genu3mittel 18 24
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 11 16
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 4 12
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 33 52
Bekleidung / Wasche 9 18
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3

Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 6

Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 6 16
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 5 7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 29 53
Mobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Buromdbel) 7 10
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 1
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 2

Uhren/Schmuck 3

Sonstiges (**) 6 14
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19 24
Gesamt 81 129

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehér etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

***(nicht erfalt: atypischer Handel wie z.B. Kfz-Handel sowie sonstige Angebotsformen (mobiler Handel, Automatenverkauf, etc.))

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Dies wird auch deutlich durch einen kommunalen Vergleich der

Betriebsstéttendichte.




Abb. 9: Abbildung Angebotsstéatten per 1.000 Einwohner

10

% BBE

- 1,6
Durchschnitt Grundzentren = 5,0
r-=° N A T T = -
1,3 0.6 0,7
— 2,5 14 0,6 0 —
1,5 1,0 ' 1,9

ges.:

Billerbeck Reken Sendenhorst Isselburg Altenberge Ostbevern
(Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum)
11.624 EW 14.315 EW 13.401 EW 11.219 EW 10.825 EW 10.727 EW
7,0 5,2 54 4,4 4,8 5,0
B kurzfristiger Bedarf O mittelfristiger Bedarf Olangfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

4.3 Verkaufsflachen

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtfliche auf etwa 25.300 gm
25.300 gm Verkaufsflache. Verkaufsflache
Dies entspricht einer Ausstattung von 2,2 gm Verkaufsflache pro Ein- 2,2 gm pro Einwohner
wohner.

Die Flachenausstattungen in den Bedarfsbereichen sind vor allem durch
die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung / Wasche
sowie Bau- und Gartenmarkt-Artikel gepragt.

Mit rd. 2,2 gm Verkaufsflache je Einwohner liegt die Ausstattung in Bi- Ausstattung tiber dem
llerbeck deutlich tber der vergleichbarer Grundzentren bzw. Gber dem Bundesschnitt
Bundesdurchschnitt von rd. 1,4 gm Verkaufsflache.




Abb. 10 : Tabelle Verkaufsflachenbesatz

Verkaufsflachen 2008

Verkaufsflache

Flachenausstattung

Warengruppe ingm gm je Einwohner
Nahrungs- und GenuBmittel 3.885 0,33
Drogerie/Parfiumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 1.537 0,13
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 343 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 5.765 0,50
Bekleidung / Wéasche 3.379 0,29
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 870 0,07
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 11.080 0,95
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkatrtikel 1.310 0,11
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 1.450 0,12
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18.089 1,56
Méobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Buromdbel) 1.080 0,09
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 142 0,01
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 60 0,01
Uhren/Schmuck 188 0,02
Sonstiges (**) 507 0,04
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.470 0,13
Verkaufsflachen 25.323 2,18

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehér etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Auch hier zeigt der interkommunale Vergleich die gute Ausstattung.




Abb. 11 : Flachenausstattung im Vergleich

%~ BBE
0,13
2,0 T
1,5 T
1,56
1,0 T
' 0.36 0,00
0.11
0,20 —806— 0.10 0,34
0,28 014 |
0,5 0,24
0,50 0,49 003 0,50 0,40 0
0,0 -
Billerbeck Reken Sendenhorst Isselburg Altenberge Ostbevern
(Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum)
11.624 EW 14.315 EW 13.401 EW 11.219 EW 10.825 EW 10.727 EW
ges.: 2,18 0,88 1,15 0,70 0,74 0,95
B kurzfristiger Bedarf O mittelfristiger Bedarf Olangfristiger Bedarf
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
Insgesamt wurden in Billerbeck zum Zeitpunkt der Erhebungen lediglich Geringe
8 leerstehende Ladenlokale mit einer potenziellen Verkaufsflache von rd. Leerstandsquote
1.000 gm erfasst, darunter der ehemalige K + K Standort in der Innen-
stadt. Die auf die potenzielle Flache bezogene Leerstandsquote liegt
damit bei rd. 4 % und ist als eher gering einzustufen.
4.4 Raumliche Verteilung
Der Einzelhandel in der Stadt konzentriert sich auf den Schwerpunkt Versorgungsschwer-

Innenstadt als dem wesentlichen Versorgungsschwerpunkt. Eine vertie-
fende Analyse dieses Standortes erfolgt im Zusammenhang mit der stad-
tebaulichen Analyse in Kap. 5.

Daneben gibt es eine Vielzahl weiterer Einzelhandelsstandorte mit gro-
Reren Einzelbetrieben und / oder verdichtetem Besatz meist kleinerer
Anbieter.

Es handelt sich dabei zum einen um Betriebsstatten mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten, darunter insbesondere:

» SCHUHE & SPORT KENTRUP (Hagen / L 580)

punkt Innenstadt

Strukturpragende Be-
triebe auRerhalb der
Innenstadt




= MODEHAUS BRUNS (Coesfelder StralRe / L 580)
= ZWEIRAD BERGMANN (Holthauser StralRe / L 581)

Daneben gibt es lberwiegend der Nahversorgung dienende Angebote
mit einem Lebensmittelsupermarkt und / oder Discounter wie:

= K+ K/LIDL (Industriestraf3e / L 580)
= ALDI (Darfelder StralRe / L 580)

Des Weiteren finden sich im Stadtgebiet Sonder- / Fachmarktstandorte
mit Schwerpunkt auf nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, darunter vor
allem:

= MOUBIS (Osterwicker Stral3e / L 577)
=  Teppich JANNING (Hotlhauser Stral3e)

Darlber hinaus lassen sich die Verkaufsflachen nach Standortlagen dif-
ferenzieren:

Jeder dritte Quadratmeter Verkaufsflache findet sich innerhalb der
Haupteinkaufslage wieder’. Eher unterdurchschnittlich vertreten sind die
zentrenpragenden und —bildenden Sortimente wie beispielsweise Be-
kleidung / Lederwaren oder Schuhe / Lederwaren. Zurlickzuflhren vor
allem auf die groRflachigen Anbieter (z.B. BRUNS) auRerhalb der
Haupteinkaufslage.

Ebenfalls Gber nur geringe Verkaufsflachen-Anteile in der Haupteinkaufs-
lage verfiigen die typischerweise nicht-zentrenrelevanten Sortimente wie
Baumarkt-Artikel / Gartenbedarf. Aufgrund ihrer Sperrigkeit finden sie
sich in der Regel auRRerhalb der gewachsenen Standorte wieder.

" Unter Haupteinkaufslage wird die Innenstadt in Billerbeck verstanden, in denen sich
wesentliche gesamtstadtische Angebotsstrukturen befinden. Neben der Dichte und
Mischung an Einzelhandel, Dienstleistern und Gemeinbedarfseinrichtungen sind
weitere Kriterien wie Lage innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches sowie
Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr fiir die Definition einer Haupt-
einkaufslage heranzuziehen.

Jeder vierte Quadratme-
ter im Zentrum




Abb. 12 : Raumliche Verteilung nach Sortimenten und Standorten

Nahrungs- und Genuf3mittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik

Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher

Bekleidung / Wasche

Schuhe/Lederwaren
Baumarkt-Artikel/Gartenbedarf
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel

Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart.

Mobel/Einrichtung/Heimtextilien
Elektro/Leuchten/sonstige Haushaltsgerate
UE/Musik/Video/PC

Uhren/Schmuck

Sonstiges

%2 BBE

77%
100%

96%
I

0%
B Anteile ZVB Billerbeck 31 %

75%

20% 40% 60% 80% 100%

O Anteile Uibriges Stadtgebiet 69 %

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen




Standort- und Sortimentskonzept E

A

< Gastronomie
[l Dienstleistungen
O Gemeinbedarf
LJ Leerstand

e~

Quelle: DGK, eigene Darstellung

4.5 Nahversorgung

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

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

Zu den Gutern der kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik
gezahlt.

Die quantitative, strukturelle und rdumliche Ausstattung der Nahversor-
gung in der Stadt Billerbeck wird im Folgenden aufgezeigt:

Definition
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Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflichenausstattung der
Stadt Billerbeck mit 0,33 gm Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genuss-
mittel je Einwohner geringflgig unter dem bundes-durchschnittlichen
Referenzwert von 0,34 gm dar.

Aus versorgungsstruktureller Sicht verflugt die Stadt fir ein Grundzent-
rum mit rd. 11.200 Einwohnern Uber ein vielfaltiges und differenziertes
Angebot im Bereich der Nahversorgung:

Neben zwei Vollsortimentern gibt es drei Discount-Markte. Dartber hin-
aus sind weitere Angebote bei Ladenhandwerkern, Fachgeschéaften, etc.
zu finden.

Abb. 14 : Nahversorgungsstrukturen

Betriebe (Kernsortiment): 29

(Teil-)Sortimente: 40

Anbieter nach Betriebsformen:

Supermarkt 2

Discounter 3
sowie Ladenhandwerk, Fachgeschéfte,
Tankstellen, Hofverkaufe

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstattung der
Stadt Billerbeck zum Zeitpunkt der Erhebung als insgesamt gute Aus-
stattung dar.

4.6 Stadtebauliches Standortprofil

Ein wesentlicher Bestandteil der Situationsanalyse ist die Erfassung und
Bewertung der stadtebaulichen Situation an zentralen Einkaufsorten
bzw. raumlichen Versorgungsschwerpunkten, die vor allem zur parzel-
lenscharfen Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche hinzugezogen
werden.

Wesentliche Kriterien der stéadtebaulichen Analyse sind:
= Raum- und Bebauungsstruktur

= Nutzungsdichte und —mischung ortskernrelevanter Nutzungen wie
Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Gemeinbedarf

= einzelhandelsspezifische Angebotsstrukturen wie Angebotsschwer-
punkte, Magnetbetriebe, Branchenmix / Vielfalt, etc.

0,33 gm nahversor-
gungsrelevante VKF pro
Einwohner

Gute Ausstattung

Kriterien
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Als zentraler Einkaufsort bzw. Versorgungsschwerpunkt ist der Ort zu
benennen, der neben der Nahversorgung eine groRRere Vielfalt von
einzelhandelspezifischen Angeboten und ortskernrelevanten Nutzungen
aufweist.

Dieser Ort bt somit eine Attraktivitat tber die wohnortnahe Versorgung
fur die Gesamtstadt hinaus aus.

Im Bereich der Lange StraRe und Minsterstralle sowie angrenzender
StralRen findet sich eine kompakte raumliche Konzentration unterschied-
licher zentrenpragender Strukturen: neben Einzelhandelsbetrieben wird
der Bereich vor allem durch Dienstleister, Gastronomie und Gemeinbe-
darfseinrichtungen gepragt.

Einzelhandelsrelevanter Angebotsschwerpunkt ist in erster Linie der Be-
reich Bekleidung sowie Nahversorgung, erganzt um weitere Angebote im
mittel- und langfristigem Bedarf (u.a. Glas, Porzellan, Keramik / Hausrat /
Geschenkartikel, Spielwaren / Hobby, Basteln / Musikinstrumente /
Sportartikel).

Wesentliche strukturpragende Einzelhandelsbetriebe sind ein EDEKA
Supermarkt, ein PLUS Discountmarkt®, ein IHR PLATZ Drogeriemarkt,
das Modehaus LAMMERDING sowie das Fachgeschaft RUDOLF
DIRKS.

Die weiteren Betriebe des Einzelhandels halten Angebote in unterschied-
lichen Sortimentsschwerpunkten (Schuhe / Lederwaren, Elektroartikel,
etc.) vor.

Der Versorgungsschwerpunkt lasst sich raumlich wie folgt abgrenzen:

Die Grenzen bilden im Kern der Verlauf der ehemaligen Wallanlage mit
den StralRenziigen Ostwall, Baumgarten, Lilienbeck, MihlenstraRe sowie
KirchstraRe.

Darlber hinaus sind weitere innenstadtrelevante Verdichtungstendenzen
bis zur Stral3e Hagen zu erkennen.

Die Verweilqualitéaten sind aufgrund der teilweise historischen Gebaude-
kulisse, MalRnahmen der Verkehrsberuhigung (u. a. Ful3gadngerzone),
Aufenthaltsmdoglichkeiten im o6ffentlichen Raum (u. a. Aul3engastrono-
mie) als sehr gut zu bezeichnen.

Auch die verkehrsglnstige Erreichbarkeit mit den Uberortlichen Ver-
kehrsachsen L 580, L 581 sowie L 577 tragt dazu bei, dass dem Einzel-
handelsstandort ein positives Gesamtzeugnis ausgestellt werden muss.

Zum Erhebungszeitpunkt konnten acht Leerstéande festgestellt werden.

® In 2009 durch SCHLECKER nachgenutzt.

Zentraler Einkaufsort

Hauptlage Lange Stra-
Re, Miinsterstralle

Magnetbetriebe

Grenzen der Hauptein-
kaufslagen

Hohe Verweilqualitat

Geringer Leerstand




4.7 Versorgungsstandorte fur den taglichen Bedarf

Als Versorgungsstandorte fiir den taglichen Bedarf sind die Standorte zu
bezeichnen, die aufgrund ihrer Grol3e oder in Agglomeration mehrerer
Anbieter die Versorgung mit Lebensmitteln und / oder Drogerieartikeln
tragen.

Nicht berlcksichtigt werden kleinere Solitdrstandorte oder aber Lagen
mit vereinzelten Angeboten liberwiegend kleinteiliger Anbieter.

Besondere Beriicksichtigung in der stadtebaulichen Einordnung der Ver-
sorgungsstandorte finden:

= das Vorliegen strukturprdgender Betriebsstatten fir den taglichen
Bedarf

= die stadtebauliche Integration des Standortes

= die Struktur des unmittelbaren Umfeldes

= die fuBlaufige Erreichbarkeit innerhalb des Nahbereiches
= die (Nah)Versorgungsfunktion

Der Verbundstandort mit einem K+K Markt sowie einem LIDL Discount-
markt an der Industriestral3e zeichnet sich vor allem durch seine Lage in
der Umgebung von Wohngebieten aus.

Zwar ist die fu3laufige Erreichbarkeit durch den Verlauf der L 580 sowie
der L 581 nach Norden und Osten hin eher eingeschrankt zu bewerten,
nichtsdestotrotz verfiigt der Standort zumindest in sldlicher Richtung
Uber eine barrierefreie und unmittelbare Anbindung an Wohngebiete.

Die grundsatzliche Eignung des Standortes fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente ist gegeben. K+K / LIDL erfullen damit Nahversorgungsfunk-
tionen.

Ein ALDI Discountmarkt befindet sich an der Darfelder Strale in stadte-
baulich nicht integrierter Lage innerhalb eines Gewerbegebietes.

Der Gebietscharakter im unmittelbaren Umfeld ist als Uberwiegend ge-
werblich zu bezeichnen. Eine fiir die Nahversorgung relevante Mantel-
bevolkerung ist nur bedingt gegeben.

Darlber hinaus ist die fu3laufige Erreichbarkeit aufgrund der Trennwir-
kung der Bahnlinie im Nordosten sowie die Darfelder StraRe / L 580 im
Sludwesten eingeschréankt.

Kriterien

Verbundstandort
Industriestral3e

Nahversorgungsfunktion
gegeben

Standort ALDI

Eingeschrankter
Naheinzugsbereich




Standort- und Sortimentskonzept E

Abb. 15 : Fotos Verbundstandort, ALDI

Quelle: eigene Fotos

4.8 Sonstige Standorte

Bei dieser Standortkategorie handelt es sich um Standorte, die weder
den Versorgungsschwerpunkten noch den Versorgungsstandorten fir
den taglichen Bedarf zugeordnet werden kénnen.

An der Osterwicker StraRe / L 577 befindet sich der Gartenfachmarkt der Osterwicker Strale
Firma MOUBIS mit rd. 10.400 gm Verkaufsflache. Angeboten werden

Uberwiegend nicht-zentrenrelevante Sortimente fir den Gartenbedarf.

Die Randsortimente umfassen den Gartenbedarf ergdnzende Produkte

wie Schnittblumen, Glas / Porzellan / Keramik, etc.

Im Gewerbegebiet an der Bergstrasse befindet sich ein Sonder- / Fach- Bergstrasse
marktstandort des Betreibers TEPPICH JANNING. Im Schwerpunkt wer-

den Sortimenten aus den Bereichen Teppiche, Farben und Tapeten an-

geboten. Die Zentrenrelevanz beschrankt sich somit weitgehend auf

nicht-zentrenrelevante Sortimente.

Daneben sind weitere Betriebsstatten als Solitarstandorte im Stadtgebiet
vertreten, die sich jedoch deutlich unterhalb der GrofR3flachigkeitsgrenze
bewegen.

4.9 Einzugsgebiet

Im Rahmen der Untersuchung sind im Juni 2008 in ausgewahlten Ein- Kundenwohnort-
zelhandelsbetrieben im Billerbecker Stadtgebiet Kundenwohnorterhe- erhebung
bungen durchgefiihrt worden. Insgesamt sind dabei Kundenwohnorte

von rd. 8.000 Kunden erfasst worden. Im Einzelnen wurden an sechs

Erhebungstagen (montags bis samstags) die Kunden nach ihren Woh-

norten befragt.

Das Einzugsgebiet des Billerbecker Einzelhandels zeigt sich anhand der
nachfolgenden Karte:




Abb. 16 : Karte Einzugsgebiet
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Quelle: MapPoint, eigene Erhebungen und Berechnungen

Rd. 64 % der Kunden und damit der Uberwiegenden Anteil der Kunden
kommen aus diesem Einzugsbereich. Das Kundenpotenzial umfasst
somit in etwa 11.600 Kunden.

Zum erweiterten Einzugsbereich gehoren die Nachbarkommunen Coes-
feld, Rosendahl, Laer, Altenberge, Havixbeck und Nottuln mit einem
Kundenpotenzial von rd. 85.900 Kunden. Ca. 25 % der Kunden ent-
stammen aus diesem Einzugsgebiet.

Der entfernte Einzugsbereich umfasst einen Kundenanteil von lediglich
5 % der Billerbecker Einzelhandelskunden. Diese Kunden sind zwar
grundsatzlich in Billerbeck anzutreffen, verfligen aber nichtsdestotrotz
Uber eine starke rdumliche Orientierung auch auf andere Einzelhandels-
standorte. Hierzu zahlen Kunden aus Ascheberg, Dulmen, Senden,
Horstmar, Legden und Schéppingen.

Aus dem Streueinzugsbereich resultieren in erster Linie ,zufallsbedingte”
Einkaufe. Der Streueinzugsbereich ist nicht mehr dem eigentlichen Ein-
zugsbereich hinzuzurechnen, da das abzuschépfende Kaufkraftpotenzial
aus diesem Bereich eher ,zufallsbedingter Natur ist.

Engerer Einzugsbereich

Kundenpotenzial etwa
86.000 Verbraucher
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Eine differenzierte Betrachtung der Einzugsbereiche der verschiedenen
Einzelhandelsstandorte in Billerbeck zeigt ein sehr unterschiedliches
Bild:

Bei den Befragungsorten Innenstadt sowie den Streulagen Billerbecks
stammen rd. 82 % der Kunden aus der Stadt Billerbeck, wéahrend nur
kleinere Anteile mit rd. 14 % aus den erweiterten und entfernten Ein-
zugsbereichen resultieren.

Demgegenlber ist bei den Sonstigen Einzelhandelsstandorten (BRUNS,
KENTRUP, MOUBIS) in der Stadt Billerbeck ein deutlich groReres Ein-
zugsgebiet festzustellen. Hoéhere Anteile der Kunden stammen mit 34 %
vor allem aus dem erweiterten Einzugsbereich (Coesfeld, Rosendahl,
Laer, Altenberge, Havixbeck, Nottuln).

Es wird somit deutlich, dass das fir ein Grundzentrum aufRerordentlich
grolRe Einzugsgebiet des Billerbecker Einzelhandels vor allem auf die
oben genannten Betriebsstatten zurtickzuftihren ist, sich jedoch nur be-
dingt auf die Frequenz im Zentrum auswirkt.

Abb. 17 : Einzugsbereiche differenziert nach Standorten

Einzugsbereiche Kunden-Anteile im Vergleich

Gesamtstadt el Sonstige*
Streulagen
engerer Einzugsbereich 64% 82% 34%
erweiterter Einzugsbereich 25% 5% 34%
entfernter Einzugsbereich 5% 9% 23%
Streubereich 5% 4% 8%
gesamt 100% 100% 100%

* BRUNS, KENTRUP, MOUBIS

Quelle: eigene Berechnungen

4.10 Kaufkraftpotenzial

Zur Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales im
Stadtgebiet werden die privaten Verbrauchsausgaben zugrunde gelegt,
die wiederum aus dem verflgbaren Einkommen abzlglich der Sparquote
resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bun-

Differenzierung nach
Erhebungsstandorten

Einzugsbereich beson-
ders bei grof3en Betrie-
ben auB3erhalb des
Zentrums
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desgebiet sind fir das Jahr 2008 pro Kopf insgesamt 5.409 € einzelhan-
delsrelevant®.

Die BBE Marktforschung weist fur das Jahr 2008 fir die Stadt Billerbeck
eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 101,5 % aus. Die
einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen um somit 1,5 %
Uber dem Bundesdurchschnitt. So ergibt sich fur die Stadt Billerbeck eine
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.491 € im Jahr.
Gewichtet mit der Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial in Hohe von insgesamt rd. 64 Mio. € fiir das Jahr 2008
ermitteln.

Etwa 37 % (24 Mio. €) des Betrages entfallen auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel. Fur die Warengruppe Drogerie / Parfimerie sowie pharma-
zeutische, medizinische und orthopadische Artikel addieren sich diese
auf etwa 10 Mio. € und erreichen damit einen deutlich héheren Wert als
z.B. die Sortimentsgruppen Bekleidung / Wasche und Schuhe.

® Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verste-
hen, der pro Kopf der Bevolkerung dem Einzelhandel zuflieRt (ohne die Ausgaben-
anteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fur Arzneimittel und
Sanitatsartikel erstattet werden). Um zu diesem Wert zu gelangen, werden von der
Gesamtkaufkraft die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fiir Dienstleistungen,
Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unbericksichtigt bleiben auch
die Ausgaben fir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.

Kaufkraftniveau 101,5 %

Kaufkraftpotenzial
64 Mio. €




Abb. 18 : Tabelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2008

Einzelhandels-
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 1015 Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der Bevolkerung Kaufkraftpotenziale
je Warengruppe

Einwohner: 11.624 im Bundesdurchschnitt im Gebiet im Gebiet
Warengruppe in€zu Endverl;/lrsvuSTerpreisen inkl.|] in€zu Eni(:l]\ﬁrm‘;avusctherpreisen En dvertir:allj.gr?gr;fré?sen inkl.

MwsSt.
Nahrungs- und GenuBmittel 1.994 2.021 23.492
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 829 836 9.720
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 194 199 2.308
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.016 3.056 35.519
Bekleidung / Wéasche 467 477 5.546
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 111 113 1.313
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 604 608 7.070
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 143 146 1.694
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 192 196 2.280
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.516 1.540 17.903
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Buromdébel) 344 351 4.085
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 129 132 1.529
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 307 314 3.644
Uhren/Schmuck 52 54 625
Sonstiges (**) 44 45 519
Uberwiegend langfristiger Bedarf 876 895 10.401
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 5.409 5.491 63.824

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehor etc.)
**(Sonstiges = Kaufkraft nicht zuzuordnen)

Quelle: BBE Retail Experts 2008, eigene Berechnungen

4.11 Kaufkraftbindungsquoten

Unter Einbeziehung der Befragungsergebnisse sowie der Kaufkraftdaten
wurde eine Analyse der Kaufkraftbindungsquoten durchgefiihrt.

Als wesentliche Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit
des Einzelhandels kann der getatigte Umsatz der ortlichen Betriebe, der
sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie den Zuflissen von auf3er-
halb des Stadtgebietes zusammensetzt, sowie die Umsatz-Kaufkraft-
Relationen (Relation zwischen ortlichem einzelhandelsrelevantem Um-
satz zu lokalem einzelhandelsrelevantem Nachfragepotenzial) herange-
zogen werden.

Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abfllisse starker als die Zufllsse;
bei einem Wert tGber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel mehr als
Kaufkraft vor Ort vorhanden ist.

Bei der Ermittlung der aktuellen Umséatze wurden bundesdurchschnittli-
che Flachenproduktivitaten, d.h. sortimentsspezifische Umséatze je gm
Verkaufsflache differenziert fur einzelne Vertriebsformen angesetzt, die
unter Berticksichtigung der standortbezogenen und betrieblichen Quali-
taten der Einzelhandelsbetriebe angepasst werden. Hochgerechnet auf

Umsatz-Kaufkraft-
Relation




K2

den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fiir die einzelnen Warengrup-
pen die branchenspezifischen Umsatze.

Grundsatzlich weist die Stadt Billerbeck eine hohe bis sehr hohe Kauf-
kraft(eigen)bindung auf, verglichen mit Erhebungswerten aus anderen
Grundzentren.

Ohne Berlcksichtigung der Zuflisse von auf3erhalb erreicht die Stadt
demnach Uber alle Branchen eine Kaufkraft(eigen)-bindungsquote von
rd. 45 %. Anders formuliert: knapp die Halfte des Umsatzes des ortlichen
Einzelhandels stammen aus Billerbeck selbst, im Umkehrschluss resul-
tiert ein erheblicher Anteil des Umsatzes aus Kaufkraftzuflissen.

Abb. 19 : Kaufkraftbindung und —abflussquoten

Hohe Kaufkraftbindung

Eigenbindung 45 %

Nahrungs- und Genufmittel

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik

Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher

Bekleidung / Wéasche

Schuhe/Lederwaren

Baumarkt-Artikel/Gartenbedarf

Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel

Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart.

Mobel/Einrichtung/Heimtextilien

Elektro/Leuchten/sonstige Haushaltsgerate

UE/Musik/Video/PC

Uhren/Schmuck

38%

% BBE

B Eigenbindungsquote

0% 20% 40% 60%

OAbflussquote

80% 100%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

In einer vertiefenden Betrachtung bewegen sich die Eigenbindungswer-
te fir Waren des kurzfristigen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Blcher) erwartungsgemal im Vergleich deutlich héher als im Ge-
samtschnitt, wahrend vor allem bei den Warengruppen Bekleidung / Wa-
sche, Mdbel / Einrichtung / Heimtextilien, Elektroartikel / Leuchten / sons-
tige Haushaltsgerate, Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC ein
groRer Teil der Billerbecker Kaufkraft an andere Standorte abflief3t. Letz-
tere Werte lassen sich vor allem bei Mdbeln und Unterhaltungselektronik
auf die eher geringe Verkaufsflachenausstattung zurtickfiihren.

Hohe Eigenbindung im
kurzfristigen Bereich




Die sonstigen Warengruppen bewegen sich fir ein Grundzentrum in
einem tendenziell Gberdurchschnittichen Rahmen, was auf die gute bis
sehr gute Angebotsausstattung zurtickzuftihren ist.

In der Stadt Billerbeck wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandels-
relevanter Umsatz von rd. 64 Mio. € realisiert.

Eine Gegeniberstellung der getéatigten Umséatze mit den rechnerischen
Potenzialen der Kaufkraft ergibt die so genannten Umsatz-Kaufkraft-
Relationen und somit den prozentualen Wert, mit der ein Sortiment am
Standort derzeit gebunden wird.

Die Ausstrahlungskraft des Billerbecker Einzelhandels wird durch die
Umsatz-Kaufkraft-Relation von 97 % abgebildet.

Die Abbildung 18 zeigt, dass die Gesamtbindungsquote von 97 % erheb-
liche Unterschiede zwischen den einzelnen Warengruppen Uberdeckt.
So ergibt sich mit 217 % der hochste Wert in der Warengruppe Schuhe /
Lederwaren, gefolgt von Uhren / Schmuck (163 %) sowie Glas, Porzel-
lan, Keramik / Hausrat / Geschenkartikel (161 %). Einen Zentralitatswert
von Uber 100 % wird ebenfalls in den Warengruppen Bekleidung / Wa-
sche (155 %) sowie Baumarkt-Artikel / Gartenbedarf / Blumen (143 %)
erreicht. Der niedrigste Wert mit 16 % besteht bei Unterhaltungselektro-
nik.

Abb. 20 : Tabelle Umsatz-Kaufkraft-Relationen

Einzelhandelsumsatz
64 Mio. €

97

% Umsatz-Kaufkraft-
Relation

Hochster Wert bei
Schuhen/Lederwaren

Umsatz und Bindungsquoten 2008| Ezelteumsaze | Umsaziauficaft:
in 1.000 € zu
Warengruppe Endverbraucherpreisen |in Prozent zur Kaufkraft
inkl. MwSt.
Nahrungs- und GenuBmittel 20.823 89%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 8.095 83%
Schreibwaren (privat) /Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 1.813 79%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 30.732 87%
Bekleidung / Wasche 8.602 155%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.850 217%
Baumarkt-Artikel i.e.S. (*) und Gartenbedarf / Blumen 10.100 143%
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 2.724 161%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 2.430 107%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 26.706 149%
Maobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Buromdébel) 2.100 51%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 722 A47%
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 580 16%
Uhren/Schmuck 1.016 163%
Sonstiges (**) 2.033
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.452 37%
Gesamter Einzelhandelsumsatz 63.889 97%

*(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehér etc.)
**(Sonstiges = Betriebe nicht zuzuordnen)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Angesichts dieser Ergebnisse ist die Versorgungssituation wie folgt zu
bewerten:

Die Versorgung der Bevolkerung ist insgesamt als gut bis sehr gut anzu- Gute bis sehr gute
sehen. GroRRere Versorgungsdefizite sind mit Ausnahme von Mdbeln und Versorgung

Unterhaltungselektronik nicht festzustellen. Allerdings muss hierzu kri-
tisch angemerkt werden, dass sich innerhalb dieser Branchen eine wirt-
schaftliche Tragfahigkeit erst ab einer bestimmten Verkaufsflachengrof3e
und somit auch einer entsprechenden GroRRe des wirtschaftlichen Ein-
zugsgebietes erreichen lasst.

Die hohen Umsatz-Kaufkraft-Relationen bedeuten in der planerischen
Konsequenz, dass mdogliche Ansiedlungspotenziale auf stadtebaulich
gewinschte Standorte zu lenken bzw. zur Bestandsicherung bestehen-
der Betriebsstatten genutzt werden sollten.

Der interkommunale Vergleich mit anderen Grundzentren macht deut-
lich, dass sich die derzeitige Bindungsfahigkeit der Stadt im oberen Be-
reich vergleichbarer Standorte bewegt und die Leistungsfahigkeit des
Billerbecker Einzelhandels sich in der Gesamtbetrachtung als sehr gut
darstellt.

Abb. 21 : Umsatz-Kaufkraft-Relationen im Vergleich

2 BBE
150%
149%
100%
1009
87%
76% 7% 7% 75%
67%
50% |
47%
b 27%
0% -
Billerbeck Reken Sendenhorst Isselburg Altenberge Osthevern
(Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum)
11.624 EW 14.315 EW 13.401 EW 11.219 EW 10.825 EW 10.727 EW
ges.: 97 % 54 % 75 % 51 % 66 % 56 %
Okurzfristiger Bedarf Omittelfristiger Bedarf B jangfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen




4.12 Ergebnisse der Befragungen

Wichtiger Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Ermittlung
eines aktuellen Meinungsbildes zum Einkaufsstandort Billerbeck. Hier
sind neben Daten zur Einkaufsorientierung auch Bewertungen erfragt
worden.

Wesentlicher Gegenstand der telefonisch durchgefihrten Haushaltsbe-
fragung war die Erfassung der aktuellen Einkaufsorientierung der Bevol-
kerung aus Billerbeck, um u. a. die Neigung der Bevolkerung zum Ein-
kauf in Billerbeck oder an anderen Wettbewerbsstandorten naher zu
untersuchen.

Festzustellen ist, dass die Billerbecker Biirger insbesondere nahversor-
gungsrelevante Sortimente (vor allem Nahrungs- und Genussmittel) zum
Uberwiegenden Teil in Billerbeck einkaufen. Die Wahl des Einkaufsortes
fallt somit eindeutig auf den eigenen Wohnort.

Vergleichbares gilt auch fir Drogerie / Parfimerie / Kosmetik sowie
Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher.

Eine vergleichsweise hohe Einkaufsorientierung weist zudem die Wa-
rengruppe Uhren / Schmuck auf.

Auch bei den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, Baumarkt-Artikel /
Gartenbedarf, Glas, Porzellan / Keramik / Hausrat / Geschenkartikel so-
wie Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente / Sportartikel sind
fur ein Grundzentrum entsprechend der vergleichsweise attraktiven An-
gebotsstrukturen Uberdurchschnittliche Einkaufsorientierungen auf den
Standort Billerbeck festzustellen.

Fur die weiteren Sortimente Bekleidung / Wasche, Mébel / Einrichtung /
Heimtextilien, Elektroartikel / Leuchten / sonstige Haushaltsgerate,
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC ist ein deutlich geringeres
Niveau zu verzeichnen. Trotz des guten Angebotes bei Bekleidung spielt
sicherlich die Angebotsvielfalt der Wettbewerbsstandorte eine erhebliche
Rolle.

Insgesamt wird Uber alle Warengruppen deutlich, dass die Wettbewerbs-
zentren Coesfeld und Minster in der Einkaufsorientierung der Billerb-
ecker eine hohe Bedeutung einnehmen.

Tendenzen in der Wahl fir einen anderen Standort auf3erhalb Biller-
becks liegen in erster Linie in Angebotsformen begriindet, die es derzeit
in Billerbeck nicht gibt.

Haushaltsbefragungen

Starke Orientierung auf
den Wohnort im kurzfris-
tigen Bereich

Wesentliche Wettbe-
werbsbeziehungen nach
Minster und Coesfeld




Abb. 22 : Bevorzugte Einkaufsorte nach Sortimenten

Nahrungs- und Genuf3mittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher
Bekleidung/Wéasche || 3%
]
Schuhe/Lederwaren 18% IM!
I N S A R
Baumarkt-Artikel/Gartenbedarf 30% 79[ 8% 6%
I E R S R
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Geschenkartikel el 19% 1] ]
I S N
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart. 28% 15% |64
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien 24% 28% |l 21%
I R | I
Elektro/Leuchten/sonstige Haushaltsgerate 27% 31% [ 12%
I S I [
UE/Musik/Video/PC [V 27% 48% [[7%
I
Uhren/Schmuck 63%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Billerbeck B Coesfeld
O Minster O Havixbeck
O Nottuln O sonstige Orte
0 BBE OVersandhandel/Internet

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Neben der Einkaufsorientierung wurde zur Beurteilung des Einzelhan- Bewertung des Einzel-
delsstandortes im Rahmen der Telefonbefragung den Befragten eine handelsstandortes durch
Reihe von Kriterien genannt, fir die auf Basis von Schulnoten Werte die Blrger

zwischen ,1 — sehr gut“ und ,5 — mangelhaft” zu vergeben waren.

Erfreulicherweise zeigt sich, dass es keine aufféllig negativen Bewertun-
gen gibt. Der weitaus groRte Teil der abgefragten Kriterien wird mit No-
ten zwischen ,gut* und ,befriedigend” bewertet. Das trifft insbesondere
auch auf die bei derartigen Befragungen ublicherweise kritisch bewerte-
ten Themen ,Parkmdglichkeiten” und ,Offnungszeiten”.

Besonders positiv werden neben den Parkmdoglichkeiten die Aspekte
»Zugang zu den Geschéften und ,Qualitat des Angebotes” beurteilt.
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Abb. 23 : Beurteilung der Innenstadt durch die Burger

I I I I @-Note

Parkmoglichkeiten 54% | 17% | 9% | 2,22
I I I [

Zugang zu den Geschaften 61% 22% 6%|| 2,27
I I I I

Qualitat des Angebotes 58% 30% 4‘%{ 2,32
I I I [

Beratung in den Geschéften 52% 29% 6%]|| 2,35
I I I [

Ladendffnungszeiten 52% 19% 11% 2,41
I I I I

Erscr‘gg‘::ﬁ;?gd der I 47% I I 33% I | 13% | 255

Einkaufsatmosphére 43% 38% 11% 2,55
I I I [

Angebotspreise 42% 45% 7% || 2,60
I I I [

Angebotsauswahl 30% 38% 21% 2,86
f I I I I

0% 20% 40% 60% 80% 100%
o BBE Bsehrgut Ogut DObefriedigend DOausreichend HOmangelhaft

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

Darlber hinaus wurde die Frage gestellt, welche Angebote in Billerbeck
vermisst werden. Hieraus kénnen Anhaltspunkte abgeleitet werden, in
welchem Bereich auf Stadtebene derzeit tendenziell Angebotsdefizite zu
verzeichnen sind.

Demnach sind etwas mehr als die Halfte der Befragten (52 %) der An-
sicht, dass etwas im Angebot fehlt. Die sonstigen Befragten gaben an,
es fehle ihrer Ansicht nach nichts.

Bei den Angaben lasst sich feststellen, dass am haufigsten die Waren-
gruppe Bekleidung (30 %) genannt wurde, gefolgt von Baumarkt-
Sortimenten (11 %). Dartber hinaus werden Angebote bei Unterhal-
tungselektronik (10 %) sowie Nahrungs- und Genussmitteln (9 %) ver-
misst.

Der Bereich Bekleidung wird erfahrungsgemal sehr haufig genannt,
wenn es um Angebotsdefizite geht. Auch in Billerbeck lasst sich aus den
Antworten schlieBen, dass vor allem die tberregional bedeutsamen Filia-
listen fehlen, wobei diese in kleineren Stadten und Gemeinden an die
Grenzen wirtschaftlicher Tragfahigkeiten stof3en.

Insbesondere Beklei-
dung und Baumarktarti-
kel vermisst




Abb. 24 : Vermisste Angebote in Billerbeck

%2 BBE

Bekleidung/Wasche

Baumarkt-Sortimente

UE/Musik/Video/PC

Nahrungs- und Genul3mittel

Mobel

Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente

OptikkMOA

Elektro/Leuchten/sonstige Haushaltsgerate

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

In einer weiteren Frage wurden die Teilnehmer der Telefonbefragung zu
mdglichen Anregungen zur Steigerung der Attraktivitat des Einzelhan-
delsstandortes befragt.

Fur nicht verbesserungswirdig befanden immerhin 12 % der Befragten
ihren Einzelhandelsstandort.

.Mehr Auswahl im Einzelhandel* wird an erster Stelle genannt (18 %),
gefolgt von einer ,Attraktiveren Gestaltung der EinkaufsstraRen® (13 %).

Insbesondere mehr
Auswahl gewiinscht




Abb. 25 : Anregungen zur Entwicklung des Einzelhandelsstandortes

mehr Auswahl im Einzelhandel

attraktivere Gestaltung von Einkaufsstral3en

keine Verbesserungen notig

besseres Freizeitangebot

einheitliche Ladendffnungszeiten

bessere Angebote in der Gastronomie

mehr Veranstaltungen/Aktionen

% BBE

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Im Rahmen der Handlerbefragung wurden zur Haushaltsbefragung weit-
gehend analoge Inhalte gewéhlt, ergdnzt um weitere Fragen zum Stim-
mungsbild in den Unternehmen. Letztendlich kénnen somit die Mei-
nungsbilder der befragten Unternehmer und Haushalte miteinander ver-
glichen werden.

Die befragten Unternehmen zeichnen ein leicht kritischeres Bild des Ein-
kaufsortes Billerbeck als die Befragten aus den Haushalten. Bemangelt
werden grundsatzlich Angebotsauswahl und uneinheitliche Ladenoff-
nungszeiten.

Relativ gute Noten verteilen die Unternehmen flir den Zugang zu den
Geschaften sowie die Parkmoglichkeiten. Letzteres ist insofern bemer-
kenswert, als diese bei vergleichbaren Befragungen Ublicherweise &u-
RBerst kritisch gesehen und vielfach als Hauptursache fur eine nicht zu-
friedenstellende Umsatzentwicklung verantwortlich gemacht werden.

Analog Handler-
befragung

Insgesamt gute Beurtei-
lung auch durch die
Handlerschaft
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Abb. 26 : Innenstadtbeurteilung aus Handlersicht

| | | | g-Note
Parkmdglichkeiten m 42% | 29% |3‘I/o1_0% 2,48
I I [ [
Zugang zu den Geschaften 55% | 42% |3Co 2,52
I I I I
Qualitat des Angebotes 55% 38% 7% 2,52
I I [
Beratung in den Geschaften 53% 27% |7%|7% 2,53
I I
Erscheinungsbild der
Geschafte 40|% 4|3% I 17% 2,77
Angebotspreise 26% | 58% | 13% |3C 0 2,94
I I I I
Einkaufsatmosphére [t 26% 45% 26% 2,94
[ I I I
Ladenoffnungszeiten [ 23% | 58% | 10% |6% 294
I I I I
Angebotsauswahl [ 6% 55% 32% |3C ® 326
T I I T !
I T T T T
0% 20% 40% 60% 80% 100%
° BBE Bsehrgut Ogut Obefriedigend Dausreichend DO mangelhaft

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Der Standort Billerbeck wird sich nach Einschatzung der Mehrheit der Uberwiegend negative
Unternehmer in den nachsten drei Jahren stagnierend bis negativ entwi- Umsatzentwicklung
ckeln, nur vereinzelt wird eine Verbesserung erwartet. erwartet

Abb. 27 : Erwartete Umsatzentwicklung aus Handlersicht

%~ BBE
... in den néchsten 3 Jahren? C
allg. Umsatzentwicklung 26% A5% 16%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B zunehmend Ostagnierend Oricklaufig Ok.A.

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Ein &hnliches Bild liefert auch der Blick auf die jingere Entwicklung.




Abb. 28 : Umsatzentwicklung der letzten Jahre

... in den n&chsten 3 Jahren? Q BBE

[ | [

9% 38% 50% 3%
allg. Umsatzentwicklung
eigene Umsatzentwicklung 26% 29% 499 3%
. . | ! ! !
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B zunehmend O stagnierend Orucklaufig Ok.A.

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

Von den 32 beteiligten Unternehmen beabsichtigen zwei Betriebe, am
derzeitigen Standort ihre Verkaufsflache auszuweiten.

Eine Modernisierung wird von funf Betrieben geplant, von weiteren acht
unter Umsténden als mdglich erachtet.

Ein Betrieb beabsichtigt eine Verlagerung, ohne sich jedoch dazu kon-
kret zu auR3ern. In keinem Fall ist die Aufgabe des Betriebes geplant.

Die konkret geauf3erten Absichten hinsichtlich einer Veranderung des
Personalstandes wirden zu maximal 10 Neueinstellungen fihren. Ent-
lassungen sind nicht beabsichtigt.

Eine weitere Fragestellung beschéftigt sich einer Bewertung zum konkre-
ten Standortumfeld der jeweiligen Betriebsstatte anhand verschiedener
Kriterien. Auch hier wurden — wie zuvor — Schulnoten im Einzelnen ver-
geben:

Entgegen den Erfahrungswerten aus anderen Befragungen wird auch
hierbei das Thema motorisierter Individual-Verkehr besonders positiv
beurteilt. Sowohl die Erreichbarkeit des Standortes als auch die Park-
moglichkeiten im Umfeld werden als sehr positiv bewertet.

Kritisch betrachtet werden demgegeniiber vor allem die Anbindung des
OPNV bzw. die fehlende Nahe zu Frequenzbringern.

Modernisierungs-
absichten

Positiv: Erreichbarkeit




Abb. 29 : Beurteilung des Standortumfeldes

Erreichbarkeit des
Betriebsstandortes mit
dem Auto

Parkmdéglichkeiten in
der Umgebung des
Betriebsstandortes

Vielfalt der
verschiedenen Laden

Frequenzbringer in der
Néahe

Erreichbarkeit des
Betriebsstandortes mit
dem OPNV

% BBE

I I @-Note

52% 10% |6% (3% 2,03

43% 13% [4% 13% 2,35

40% 27% 7%| 307

36% 25% 11% | 314

30% 30% 13% | 3,22

| | | |

40% 60% 80% 100%

Obefriedigend Oausreichend

Omangelhaft

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung

4.13 Fazit

Der Einzelhandelsstandort Billerbeck weist in der Struktur seines Ange-
botes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken

konnen folgende Punkte benannt werden:

eine fur ein Grundzentrum gute bis sehr gute quantitative Versor-
gungssituation in nahezu allen Warengruppen

teilweise ortstypische und somit unverwechselbare Anbieter

ein attraktiver und raumlich kompakter Angebotsmix aus innenstadt-
relevanten Nutzungen wie Einzelhandel, Gastronomie und Dienst-

leistungen

eine gute Erreichbarkeit sowie Stellplatzsituation

ein stadtebaulich attraktives Umfeld

hohe Verweilqualitdten in der Innenstadt

Diese Starken gilt es, zukunftig weiter auszubauen und zu entwickeln.

Starken
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Neben den obigen Stéarken gibt es aber auch Schwachen. Es sind dies:

= fehlende gréRere zusammenhangende Flachenpotenziale in der
Haupteinkaufslage

= die raumliche Lage wichtiger Magnetbetriebe (BRUNS, KENTRUP,
MOUBIS) auRerhalb der eigentlichen Lauflage

Ziel des Konzeptes muss es sein, die Rahmenbedingungen fiir eine an-
gepasste Weiterentwicklung des Einzelhandels in Billerbeck zu formulie-
ren, um somit allen Beteiligten wie Kaufmannschaft, Rat, Verwaltung und
Investoren nachvollziehbare und verlassliche Entscheidungsgrundlagen
an die Hand zu geben.

Schwachen
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Die konzeptionellen Empfehlungen basieren auf den Untersuchungen
und Analysen der beauftragten Gutachter und wurden u. a. gemeinsam
mit den Mitgliedern des Projekt begleitenden Arbeitskreises erortert und
weiterentwickelt.

5.1 Planerische Grundlagen zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung

Die Entwicklung von Einzelhandelsstrukturen ist in Deutschland nicht
allein den Marktkraften unterworfen. Vielmehr besteht ein offentliches
Interesse an der Durchsetzung stadtebaulicher Ziele, die sich allein
durch das freie Spiel von Angebot und Nachfrage vermutlich nicht durch-
setzen lielen.

Der Erhalt sowie die Forderung von Zentren sowie sonstigen gewachse-
nen Strukturen sind von 6ffentlichem und privatem Interesse, was nicht
nur durch die Stadtebauférderung der o6ffentlichen Hand, sondern auch
durch zahlreiche privatwirtschaftlich gestiitzte Initiativen dokumentiert
wird.

Eingriffe in den Markt werden grundséatzlich legitimiert mit dem Ziel der
Sicherung und Entwicklung funktionsfahiger Zentren und der wohnortna-
hen Versorgung der Bevolkerung mit Gitern und Dienstleistungen des
taglichen Bedarfs.

5.1.1 Zentrenkonzept

Die Situationsanalyse bildet die Grundlage fir das zukinftige
Zentrenkonzept der Stadt Billerbeck. Dabei werden die Versorgungs-
schwerpunkte in Billerbeck in ein hierarchisches Zentrenmodell integriert,
das im Sinne einer ,Arbeitsteilung”“ und Vermeidung stadtebaulich nicht
gewiinschten Wettbewerbs den verschiedenen Einzelhandelsstandorten
im Billerbecker Stadtgebiet raumlich-funktionale Versorgungsfunktionen
Zuweist.

Als Grundkonzept dient eine Zentrenhierarchie, bestehend aus dem
Hauptzentrum im Sinne eines Zentralen Versorgungsbereiches, mogli-
chen zukinftigen Nahversorgungsstandorten sowie Sonder- oder Fach-
marktstandorten als wesentliche Versorgungsstandorte.

MaRgebliches Kriterium fir die Einstufung eines Einzelhandelsstandor-
tes im Rahmen einer Zentrenhierarchie ist die vorhandene Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsdichte bzw. -mischung. Hierbei sind u. a. die
Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sortimentsschwer-

Abstimmung mit
Arbeitskreis

Forderung von Zentren

Stadtebauliche Begrin-
dung fur Steuerung

Raumlich-funktionale
Arbeitsteilung

Kriterien zur Festlegung
des Zentralen Versor-
gungsbereiches
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punkte, die Verkaufsflache und die stéadtebauliche Integration in die Be-
urteilung einzubeziehen.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zur Einstufung sind zudem die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Billerbeck. Dazu zahlt beispiels-
weise insbesondere die Berlicksichtigung von Entwicklungsperspektiven
des Zentralen Versorgungsbereiches.

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

Der bedeutendste Typ der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Billerbeck
ist der Ortskern, in dem sich verschiedene Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe konzentrieren.

Angebotsschwerpunkt ist die Nahversorgung, erganzt um weitere mittel-
und langfristige Warengruppen.

Bezogen auf die stadtebauliche Integration befindet sich das Zentrum
innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches, umgeben von angrenzender
Mantelbevolkerung.

Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch groRere Lebensmittelbe-
triebe im Voll- und / oder Discountsortiment, erganzt in der Regel um
kleinteilige Ladenhandwerker und / oder Dienstleistungen (haufig in der
Vorkassenzone), aus.

Strukturell sind sie aufgrund fehlender Angebotsdichte und —vielfalt nicht
als Zentrale Versorgungsbereiche, sondern als solitdre Versorgungs-
standorte einzuordnen.

Ihnen obliegt die Nahversorgungsfunktion insbesondere flir Wohngebiete
innerhalb eines (mdoglichst barrierefrei angebundenen) fuBlaufigen Ein-
zugsbereiches.

Neben den rédumlichen Schwerpunkten der zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten werden im Sinne des Leitbildes einer
raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung” der Standorte und Sortimente un-
tereinander auch Standorte fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
benannt: die Sonder- und Fachmarktstandorte.

Als Agglomeration einzelner Fachmarkte oder Fachgeschéfte lassen sie
sich durch ihren nicht-zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt bei feh-

10 Hauptzentren = Zentrale Versorgungsbereiche: zu schitzende und zu entwickeln-
de Bereiche u.a. im Sinne § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB und § 34 Abs. 3
BauGB sowie § 24a LEPro

1 7u schiitzende und zu entwickelnde Standorte im Sinne § 9 Abs. 2a BauGB, § 34
Abs. 3 BauGB sowie § 24a LEPro

Entwicklungs-
perspektiven

Hauptzentrum®®

Nahversorgungs-
standorte™

Sonder- und Fachmarkt-
standorte




lender Dichte und Mischung mit anderen ortskernrelevanten Nutzungen
charakterisieren.

Pragend dartber hinaus ist ihre stadtebaulich nicht integrierte Lage, oft-
mals in Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungsbereichen.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien
ergibt sich unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fir
die Stadt Billerbeck nachfolgende Zentrenhierarchie:

Abb. 30 : Zentrenhierarchie

’
Haupt-
zu schitzendeund zentrum
zu entwickelnde <
Standorte

Nahversorgungs-

standorte

\

Sonstige Standorte

Gewerbegebiete /Fachmarktstandorte

Quelle: eigene Darstellung

5.1.2 Zentraler Versorgungsbereich

Der Zentrale Versorgungsbereich stellt den zuklnftig zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereich insbesondere mit zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten im Zentrengefiige dar.*?

Dabei konnen sich Zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus
entsprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw.
in Raumordnungsplanen ergeben. Sie kdnnen aber auch aus sonstigen

12 Vgl. gesetzliche Grundlagen ebenda

Zentrenhierarchie
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raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet wer-
den, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen Verhéltnissen.*?

Abb. 31 : Darstellung im FNP

Quelle: Flachennutzungsplan der Stadt Billerbeck

Die Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer Festlegung durch
konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung erfolgt auf der Grundlage die Stadt
der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Billerbeck, den Ergeb-

nissen der Situationsanalyse sowie der Zentrenkonzeption, in welcher

der zu entwickelnde Zentrale Versorgungsbereich als Hauptzentrum

planerisch festgelegt wird.

Darlber hinaus sind die landesplanerischen Zielvorgaben zu beachten. Vorgaben LEPro
Danach zeichnet sich ein Zentraler Versorgungsbereich aus durch:

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




= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-
dung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhandels
und

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines Siedlungsbe-
reichs und

= eine gute verkehrliche Einbindung in das o6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz.

Als weitere relevante Kriterien fur die Festlegung bzw. Abgrenzung eines
Zentralen Versorgungsbereiches lassen sich anfuhren:

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

= Funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheiten

= Vorhandensein von Magnet- bzw. strukturpragenden Betrieben

Die wesentlichen Kriterien zur Festlegung eines ZVB kdnnen der nach-
folgenden Tabelle entnommen werden.

Abb. 32 : Kriterien zur Festlegung eines ZVB

Kriterien Hauptzentrum

Versorgungsfunktion gesamtes Stadtgebiet

Einzugsbereich gesamtes Stadtgebiet

Angebote fiir den kurz-, mittel- und langfristigen

Dichte von Einzelhandelsbetrieben
Bedarf

ergénzendes Angebot an Dienstleistern und

Dichte von Dienstleistern :
Gastronomie

baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit

R wesentlichen Wohnanteilen

Anbindung an den OPNV Haltestellen des OPNV-Netz

Lage innerhalb des Allgemeinen

S R ST S [ e Haupteinkaufslage innerhalb von Wohngebieten

Quelle: eigene Darstellung™*

Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Biller-
beck wird als Zentraler Versorgungsbereich der Versorgungsschwer-
punkt Ortskern eingestuft.

1 Anmerkung: die grau hinterlegten Kriterien ergeben sich aus den rechtlichen Vor-
gaben des § 24 a LEPro

Weitere Kriterien

ZVB Billerbeck




Néahere Ausflihrungen zur parzellenscharfen Abgrenzung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie zu allen weiteren relevanten Standorten als
Bestandteile der Zentrenhierarchie werden in separaten Kapiteln erlau-
tert.

5.1.3 Sortimentsliste

Neben dem Zentrenkonzept sowie der Festlegung des Zentralen Versor-
gungsbereiches stellt die Billerbecker Sortimentsliste ein weiteres unver-
zichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommu-
nen, Planungsbehérden und Tragern 6ffentlicher Belange Sortimentslis-
ten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden (z.B. ,Kdélner Liste").

Eine allgemeingiiltige Aufstellung oder Ubernahme einer derartigen Liste
ist nicht zuléssig. Hierzu gab es in der Vergangenheit eine Vielzahl von
Urteilen seitens der Verwaltungsgerichte.

Beispielsweise urteilte das Oberverwaltungsgericht Minster im Jahr
2004, dass eine allgemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwéagungs-
fehlern fiihre.™

In dem Urteil wird u.a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fir die
Einordnung eines nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimentes
gibt. Sollen vielmehr zum Schutz Zentraler Versorgungsbereiche be-
stimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausgeschlos-
sen werden, muss die Liste nach Ansicht des Oberverwaltungsgerichts
Muinster den 6rtlichen Gegebenheiten entsprechen und im gesamtstadti-
schen Kontext entstehen.

Grundsatzlich lassen sich Sortimente hinsichtlich ihrer Fristigkeit, ihrem
Charakter sowie ihrer Relevanz differenzieren.

15 OVG Munster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE

Notwendigkeit einer
ortlichen Liste
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Abb. 33 : Differenzierung der Sortimente nach ...

... ihrer Fristigkeit ... ihrem Charakter

... ihrer Struktur

Kernsortiment

Kurzfristiger Bedarf

Randsortiment

Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

relevant

relevant

Quelle: eigene Darstellung

Leitsortimente

Zentrenrelevant

Nahversorgungs-

Nicht-zentren-

Grundsatzlich empfiehlt sich bei der Erarbeitung einer 6rtlichen Sorti-
mentsliste folgende Vorgehensweise™®:

= Zunéachst sind die Sortimente in den Zentralen Versorgungsberei-
chen und Nahversorgungsstandorten zu ermitteln, die durch Bauleit-
planung geschitzt und gesichert werden sollen (Kriterium: Bestand).

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

= Dartber hinaus kdnnen auch weitere zentrenrelevante Sortimente in
die Liste mit aufgenommen werden, die sich heute gar nicht oder nur
in einem geringen Umfang in den schiitzenswerten Standorten wie-
derfinden (Kriterium: Entwicklungsperspektive).

= So sind z.B. ,zentrenbildende* Nutzungsarten, die in der Kernzone
nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Stadtgebieten
mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zur At-
traktivitatssteigerung im Zentrum zu realisieren.

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

Vorgehensweise ortliche
Sortimentsliste

Entscheidend ist letztendlich in der Abwagung, dass die Liste mit den
oOrtlichen Verhaltnissen abgestimmt ist.

Zur grundsétzlichen Einordnung von Sortimentstypen im Rahmen einer
ortlichen Sortimentsliste erfolgt zunachst eine Definition der zentren- und

8y, Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007

Herleitung aufgrund
ortlicher Verhéltnisse
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nahversorgungsrelevanten sowie der nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
te:

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

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

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

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

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevolkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer fiir die weiteren Nutzungen auch in Zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
vor allem typischerweise Waren des téaglichen Bedarfes, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich  Getranken  sowie
Drogerieartikeln.

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente treffen auch die Merkmale
zentrenrelevanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder
Erweiterung von Nahversorgern im Sinne einer wohnortnahen Grundver-
sorgung winschenswert sein kann, sind nahversorgungsrelevante Sor-
timente auch auf3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche im Grundsatz
maglich.

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

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

Merkmale zentren-
relevanter Sortimente

Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente




Standort- und Sortimentskonzept E

Abb. 34 : Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz
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Quelle: eigene Darstellung

FAZIT

= Grundlage der raumlichen Steuerung ist ein hierarchisch abgestuf-
tes Zentrenmodell mit dem Zentralen Versorgungsbereich (Haupt-
zentrum) an der Spitze

= Die funktionale Steuerung erfolgt auf Basis der ortlichen Sortiments-
liste

5.2 Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Billerbeck

5.2.1 Zielvorgaben und Grundséatze

Aufbauend auf den planerischen Grundlagen sowie den Ergebnissen der
Situationsanalyse wird der Stadt Billerbeck empfohlen, sich hinsichtlich
der zukiinftigen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels an fol-
genden Ubergeordneten Zielvorstellungen zu orientieren:

= Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des Hauptzent- Ziele
rums / Zentraler Versorgungsbereich

= standortvertragliche Entwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handels an Sonder- / Fachmarktstandorten




Festigung und Erhdéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet, so-
wohl in den nahversorgungs- und zentren-, als auch in den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten

Unter Berlcksichtigung der obigen Zielvorstellungen empfiehlt die BBE
Handelsberatung Minster fur die kiinftige Entwicklung der Versorgungs-
strukturen folgende Grundsatze:

Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmarkte sowie grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
im Zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden.

Die bestehenden Entwicklungspotenziale fur nahversorgungsrele-
vante Sortimente sollen mit Prioritdt dazu genutzt werden, Nahver-
sorgungsstandorte im Zentralen Versorgungsbereich — soweit die
standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben — zu stérken
oder weiterzuentwickeln.

Erweiterungen oder Neuansiedlungen sollen lediglich in stadtebau-
lich integrierter Lage innerhalb des Siedlungsraumes erfolgen, wo
nachweisbar Versorgungsdefizite festzustellen sind sowie deren Un-
schéadlichkeit fir das Zentrum dargelegt werden kann.

Mdoglichkeiten der Starkung kdonnen sein: die Umstrukturierung und
Anpassung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktu-
ellen Marktanforderungen bzw. die Verlagerung vorhandener Be-
triebsstatten in den Zentralen Versorgungsbereich oder in stadtebau-
lich integrierte Standortlagen innerhalb des Siedlungsraumes.

Die  Ansiedlung von  Einzelhandelsbetrieben  mit  nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll an Sonder- / Fachmarktstan-
dorten realisiert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind grundsatzlich Uberall im gesamten Stadtgebiet zuldssig. Um
dennoch die Zielsetzungen im Sinne des Leitbildes einer raumlich-
funktionalen ,Arbeitsteilung“ zu erreichen, ist vorgesehen, auch hier
eine entsprechende Lenkungswirkung zu erzielen. Als Zielstandorte
bieten sich vor allem die bestehenden Gewerbegebiete an.

Einzelhandelsbetriebe in Verbindung mit einer Produktionsstatte
kénnen in Industrie- und Gewerbegebieten angesiedelt werden.

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglich-
keit zu er6ffnen, ihre Produkte am Produktionsstandort in Industrie-
oder Gewerbegebieten zu verkaufen, sollen derartige Betriebe auch
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in nicht
integrierten Lagen zulassig sein.

Im Einzelfall sind Tankstellen und Kioske in Industrie- und Gewerbe-
gebieten ausnahmsweise zulassig.

Grundsatze

~.Handwerkerprivileg"

Ausnahme Convenience
Shops




Um auch Kiosken und Tankstellen Entwicklungsperspektiven zu er-
moglichen und damit beispielsweise auch die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in In-
dustrie- und Gewerbegebieten zulassig.

Die Umsetzung des empfohlenen Einzelhandelskonzeptes erfordert ei- MaRvoller Einsatz plane-
nen malvollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente, rischer Instrumente
denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am

Standort Billerbeck zuséatzlich wettbewerbsféahigen Einzelhandelsnutzun-

gen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebaulicher

Sicht bestmdglich in das Siedlungsgeflige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfeh-
lungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels ausge-
sprochen.

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

Abb. 35 : Grundstrukturen der Einzelhandelssteuerung
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Quelle: eigene Darstellung
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5.2.2 Nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Ein-
zelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten in zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist es, diese im Zentralen Versorgungsbereich zu kon-
zentrieren.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdénnen aus-
nahmsweise aber auch an Standorten auf3erhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches angesiedelt und erweitert werden, sofern sie sich in
stadtebaulich integrierter Lage in der Nahe zu Wohngebieten befinden
sowie keine schadlichen Auswirkungen auf das Hauptzentrum haben.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Einzelhandels zu erreichen, wird der Stadt Biller-
beck vom Grundsatz empfohlen, Ausschlussregelungen fur Standortbe-
reiche auRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nahver-
sorgungsstandorte zu treffen.

= Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb dieser Ent-
wicklungsbereiche zugelassen werden, sofern von ihnen keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Stadtebauliche Aus-
wirkungen sind nicht zu erwarten, sofern diese Betriebe keine Zen-
tren pragenden Versorgungsfunktionen Ubernehmen. Zentren pra-
gende Versorgungsfunktionen sind in der Regel ab 300 gm Verkaufs-
flache zu erwarten.

= Stadtebaulich integrierte Ansiedlungen von nahversorgungsrelevan-
ten Betrieben sollen lediglich dort erfolgen, wo nachweisbar Versor-
gungsdefizite anzutreffen sind.

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

Konzentration
auf den ZVB

Ausschlussregelungen
auBRerhalb stadtebaulich
gewunschter Standorte

Ausnahmeregelung
bei stadtebaulicher
Vertréaglichkeit




Abb. 36 : Priiffschema fiir zentrenrelevante Kernsortimente

§24a EH-
LEPro < > Konzept
Ziel der Raumordnung Empfehlung
#
EH > 800 qm EH < 800 gm
4 EH EH
= 300-800 gm <300 gm
E
: i i
Lage im WS/WA/WB Lage im Lage im WSIWAWB Lage im
VB MD/MI/MKS 3der GE, GI ZVB MD/MI/MKS 3der GE, GI
. A - nur mit Nachweis der oo oo - S
zul?ss:-(g augSZSCht_I:eBIICh zulassig R e unzulédssig zuldssig zulassig unzulédssig
im Hauptzentrum § 11 Abs. 3 BauNVO
. 4
)
E
= Fabrikverkauf, Handwerkerprivileg;
g Kriterien fir Zulassigkeit: raumliche Zuordnung, funktionale Unterordnung
<

Quelle: eigene Darstellung




Abb. 37 : Prifschema fir nahversorgungsrelevante Kernsortimente
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Quelle: eigene Darstellung

5.2.3 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente

Um unerwinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen
grundsatzlich auszuschlieBen und die zuklnftige Flachenentwicklung
gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich abzusichern, wer-
den Begrenzungen der zulassigen Verkaufsflache und differenzierte Sor-
timentsfestsetzungen erforderlich.

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

Auch hier ist darauf zu verweisen, dass keine Beeintréachtigungen schit-
zenswerter Strukturen in den Zentralen Versorgungsbereichen entstehen
durfen. Aus der Erfahrung heraus sind negative stéadtebauliche Auswir-
kungen auf gewachsene Strukturen in der Regel dann auszuschliel3en,
sofern der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 %
der Verkaufsflache (bzw. maximal 2.500 gm) begrenzt wird. Ferner sollte

Beschrénkung der
Randsortimente

Bezug zum
Hauptsortiment




festgelegt werden, dass die Flachen des Randsortimentes nicht von ei-
nem Sortiment belegt werden; vielmehr sollte eine Aufteilung der Rand-
sortimente erfolgen. Darliber hinaus muss ein direkter Bezug der Rand-
sortimente zum Hauptsortiment gegeben sein.

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

Grundsatzlich sind bei allen grof3flachigen Planungen die entsprechen-
den Vorgaben des LEPro zu beachten, die insbesondere fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt Rege-
lungen zur Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente treffen.

5.2.4 Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zulassi-
gen Nutzungen ist der Stadt Billerbeck nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
grundsatzlich dann mdoglich, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen.

Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebiets-
charakter bei Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen in einem Ge-
werbegebiet gewahrt, wie das Bayerische Verwaltungsgericht bereits
1985 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens bestétigte.’

In dem vorgenannten Urteil wird u.a. ausgefihrt, dass der Einzelhandel
nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille der nach § 8 Abs. 2
BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen eines Gewerbegebietes dar-
stellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch dann gegeben
ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

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

Hinsichtlich des Sortimentsausschlusses sind weitgehende Mdglichkei-
ten gegeben:

" Bay VGH (23.05.1985), Az: 83 A 1490

Ausschluss zentren- und
nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente




Wie das Bundesverwaltungsgericht klarstellt, lasst § 1 Abs. 9 BauNVO
auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu, wenn diese Dif-
ferenzierung marktiiblichen Gegebenheiten entspricht.*®

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

Als rechtlicher Hintergrund fir die vorgeschlagenen Ausschlussregelun-
gen in bestimmten Standortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die
Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht nur auf grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Geschossflache von
mehr als 1.200 gm der sogenannten Regelvermutung des 8 11 Abs. 3
BauNVO unterliegen.

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

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

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

Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke und Tabakwaren

Zeitschriften und Zeitungen

Bekleidung

18 BVerwG (04.10.2001); Az: 4 BN 45.01

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

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

2L vgl. ortliche Billerbecker Sortimentsliste

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

Als Instrument zur Uberplanung der entsprechenden Bereiche bietet sich
beispielsweise auch der einfache Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB an.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben indi-
viduell auf sie zugeschnittener Bestandsschutz eingeraumt werden
muss.

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

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

= Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglich-
keit zu erdffnen, auch dann ihre Produkte am Produktionsstandort im
Industrie- oder Gewerbegebiet zu vertreiben, kdnnen derartige Be-
triebe auch mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten in nicht integrierten Lagen wie Industrie- und Gewerbegebie-
ten angesiedelt werden.

= Voraussetzung ist allerdings ein funktionaler (Eigenfertigung) und
raumlicher (&uRerlich angegliedert und als Bestandteil des Produkti-
onsbetriebes erkennbar) Zusammenhang insofern, als dass das La-
denlokal dem Produktionsbetrieb rdumlich zugeordnet ist, das La-
denlokal im raumlichen Zusammenhang errichtet ist, die Grenze der
Grof3flachigkeit von maximal 800 gm Verkaufsflache nicht Giberschrit-
ten ist und die Verkaufsstatte dem Produktionsbetrieb nach Flache
deutlich untergeordnet ist.

= Um auch Kiosken und Tankstellen Entwicklungsméglichkeiten einzu-
raumen und damit beispielsweise auch die Versorgung der im Ge-
werbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in Indust-
rie- und Gewerbegebieten zuléssig, sofern ihre Verkaufsflache eine
GroRRenordnung von 100-150 gm nicht Gberschreitet. Damit wird zu-
gleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche Zielsetzung ,Schutz
und Starkung der Versorgungsfunktion Zentraler Versorgungsberei-
che" nicht weiter tangieren.

Ziel: Sicherung stadte-
baulich gewtinschter
Zentren und Strukturen

Ausnahmeregelungen




5.2.5 Einzelhandel in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es
erforderlich werden, auch in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder
Mischgebieten nach § 6 BauNVO Regelungen zum Ausschluss bestimm-
ter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.

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

Nicht zuldssig sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer GréBe und ihres
Betriebskonzepts einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich
Uber das umliegende Gebiet hinausgeht.

Als Beispiel fUr eine nicht zulassige Nutzung ist die Betriebsform des
Lebensmittel-Discountmarktes zu nennen, dem auch bei weniger als 800
gm der Gebietsbezug abzusprechen ist.

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

FAZIT

= Die Steuerung des grof¥flachigen Handels erfolgt auf planungsrecht-
lichen Vorgaben des § 24a LEPro sowie des Einzelhandelserlasses
NRW

=  Weitere Empfehlungen zur Steuerung auch des nicht grof3flachigen
Handels ergeben sich aus den stadtebaulichen Zielvorstellungen

Kleinteilige wohnungs-
nahe Grundversorgung
moglich, sofern die Ver-

sorgung der im Gebiet

Wohnenden dient




5.3 Zentrenkonzept Billerbeck

Unter Beriicksichtigung der Zielvorstellungen empfehlen die Gutachter
bei der kinftigen Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen das nachfol-
gende Zentrenkonzept.

5.3.1 Sicherung und Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches

Die Funktion des Hauptzentrums wird vom Zentralen Versorgungsbe-
reich im Ortskern tUbernommen. Dieser ist somit grundsatzlich fir die
Aufnahme grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowohl fir zentren- als
auch fur nahversorgungsrelevante Sortimente geeignet.

Der im Hauptzentrum angesiedelte Einzelhandel mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten dient dabei der gesamtgemeindli-
chen Versorgungsfunktion. Mit dem Ziel des Schutzes und der Starkung
der entsprechenden Versorgungsfunktionen sind dartber hinaus vor
allem zuklnftige zentrenrelevante Entwicklungen auf den Zentralen Ver-
sorgungsbereich zu konzentrieren.

Fur den Entwicklungsbereich werden folgende Empfehlungen ausge-
sprochen:

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

= Konzentration und Blndelung von zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auf diesen Bereich.

Bei der Innenstadt von Billerbeck handelt es um kleinteilig strukturierte
Bebauungsstrukturen mit teilweise historischer Bausubstanz.

Zugleich sind raumliche Entwicklungsmoglichkeiten insbesondere im
sudlichen Bereich des Stadtkerns durch naturrdumliche Gegebenheiten
(Naturschutzgebiet) eingeschrankt.

Im Rahmen der Arbeitskreise wurde daher eine intensive Diskussion
Uber mogliche Entwicklungsflachen auch fiir grof3flachige Errichtungen
und Erweiterungen gefihrt.

Seitens der Bauverwaltung wurde hierzu eine stadtebauliche Entwick-
lungsperspektive im Bereich der Ludgeristral3e vorgestellt.

In diesem Bereich sind derzeit neben einzelnen Betriebsstatten des Ein-
zelhandels sowie Dienstleistungen auch verschiedene Gemeinbedarfs-
einrichtungen gegeben, welche moglicherweise in Teilen zukinftig ande-
ren Nutzungen zugefuhrt werden kénnten.

Die Trennwirkung der Stral’e Hagen wird durch eine Querungshilfe so-
wie eine FuRgangerampel verringert.

Grofflachiger Einzel-
handel im Zentralen
Versorgungsbereich

Hauptzentrum
Empfehlungen

Kleinteilige Bebauungs-
strukturen




Standort- und Sortimentskonzept E

Auch wenn dieser Bereich derzeit noch nicht der Hauptlauflage im Zent-
rum zugerechnet werden kann, so ist doch eine stadtebauliche Entwick-
lung in diesem Bereich zuklnftig moglich.

Die Erganzungslage am Hagen ist daher mit der Funktionszuordnung Ergénzungslagen
grof3flachiger Handel versehen.

Im sudlichen Bereich des Zentrums wird eine weitere Erganzungslage,
hier allerdings mit der Funktionszuweisung Gemeinbedarf ausgewiesen.

Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklung ist somit der abge-
grenzte Bereich: Betriebe aller Branchen und GréRenordnungen sind
zulassig.

Eine Uberschreitung der Abgrenzung ist im Regelfall nicht zuldssig. Ob
und inwieweit Abweichungen unter Beriicksichtigung der Zielvorstellun-
gen und Grundséatze des Einzelhandelskonzeptes mdglich sind, kann nur
einzelfallbezogen unter Nachweis stadtebaulicher Griinde erfolgen.

Abb. 38: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
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Quelle: DGK, eigene Darstellung
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5.3.2 Integrierte Nahversorgungsstandorte

Die Errichtung oder Erweiterung grofR3flachiger Nahversorgungsbetriebe
ist im Grundsatz innerhalb des Hauptzentrums mdéglich.

AulRerhalb dieses Bereiches sind jedoch ausnahmsweise Errichtungen
und Erweiterungen auch groR3flachiger Betriebe mdglich, sofern sie fol-
gende Voraussetzungen erfillen:

Der Standort muss sich in stadtebaulich integrierter Lage mit einer
entsprechenden Mantelbevélkerung im Naheinzugsbereich befinden

Es muss im Naheinzugsbereich ein Versorgungsdefizit vorliegen

Das Vorhaben darf keine schadlichen Auswirkungen auf Zentren-
oder Versorgungsstrukturen haben.

Im Rahmen der Situations-Analyse wurde festgestellt, dass es sich bei
dem Verbundstandort K+K / LIDL um einen stadtebaulichen integrierten
Standort mit Nahversorgungsfunktion handelt

Fur den Entwicklungsstandort wird empfohlen:

Sicherung und Entwicklung des Nahversorgungsstandortes unter
Berticksichtigung der Zielvorstellungen und Grundsétze des Einzel-
handelskonzeptes

Erweiterung oder Umstrukturierung in Form von Anpassungsmali-
nahmen des Bestandes an aktuelle Erfordernisse sind méglich, so-
fern keine stadtebaulich negative Beeintrachtigung der Nahversor-
gung an anderen Standorten stattfindet

Abb. 39 : Karte Verbundstandort Industriestralle
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Quelle: DGK, eigene Darstellung
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Darliber hinaus Gbernehmen Bestandsstandorte flir den taglichen Bedarf
im Zentrenkonzept ebenfalls Versorgungsfunktionen, haben allerdings
aufgrund ihrer fehlenden Standortqualitat in stéadtebaulich nicht integrier-
ter Lage eine geringere Bedeutung als Nahversorgungsstandorte.

Zudem koénnen sie aufgrund der Lage bestehende Zentren- und Nahver-
sorgungsstrukturen gefahrden und ihnen Entwicklungsspielraume neh-
men.

Aus Sicht der Gutachter wird folgende Empfehlung ausgesprochen:
= Bestandssicherung auf die genehmigte und ausgelibte Nutzung

Der Standort ALDI, Darfelder StraRe erfillt derzeit im Rahmen der
Zentrenhierarchie der Stadt Billerbeck als Bestandsstandort fiir den tag-
lichen Bedarf diese Funktion.

Abb. 40 : Karte Bestandsstandort ALDI
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Quelle: DGK, eigene Darstellung

5.3.3 Standortvertragliche Entwicklung des nicht zentrenrelevanten
Handels

Wahrend gemall § 24a Abs. 3 LEPro grofR¥flachiger Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt in Gewerbe- bzw. In-
dustriegebieten und damit auf3erhalb des Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs grundsétzlich nicht zulassig ist, ist die Ansiedlung und rdumliche
Konzentration  solcher  Einzelhandelsbetrieben unterhalb  der

Bestandsstandorte

Empfehlung
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Grol3flachigkeitsschwelle im Sinne des Leitbildes ,raumlich-funktionale
Arbeitsteilung” generell moglich.

In diesem Zusammenhang wird zudem empfohlen:

= Es sollten keine Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in Gewerbe-
und Industriegebieten stattfinden.

= Die bauplanungsrechtliche Absicherung etwaiger Sonder- / Fach-
marktstandorte, um Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Schwerpunkten auszuschlieRen.

FAZIT

= Grundsatzlich ist das Hauptzentrum Standort des grof3flachigen
Handels auch mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwer-
punkt

= Grof¥flachige Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Sortiments-
schwerpunkte sind auch in integrierten Nahversorgungsstandorten
moglich

= Groliflachiger nicht-zentrenrelevanter Handel ist auch auf3erhalb der
ausgewiesenen Bereiche mdglich, allerdings unter Einschrankung
der Randsortimente

5.4 Billerbecker Sortimentsliste

Neben dem Zentrenkonzept und der Festlegung des Zentralen Versor-
gungsbereiches stellt die Billerbecker Sortimentsliste ein weiteres unver-
zichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Bei der Herleitung der Billerbecker Sortimentsliste sind die auf Landes-
ebene vorgegebenen Zielaussagen im Landesentwicklungsprogramm (8
24a LEPro) sowie dem Einzelhandelserlass NRW zu bertcksichtigen.
Hiernach sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
von der Stadt festzulegen. Bei der Festlegung der zentrenrelevanten
Sortimente sind die in der Anlage 1 des LEPro NRW aufgefiihrten
zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten, d.h. diese sind per se als
zentrenrelevant einzustufen.

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

Empfehlungen




Abb. 41 : Zentrenrelevante Leitsortimente

WZ 2008 Zentrenrelevante Sortimente
Nr.

LEITSORTIMENTE

Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs-/Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltskleingeréte

Foto, Optik

Haus-/Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehdr (ohne Mébel)

Uhren, Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

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

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

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

= Matratzen und Bettware
= Teppiche, Briicken, Laufer
= FulRbodenbeldge und Tapeten

= Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)

Die vorgenannten Untergruppen kénnen je nach den 6rtlichen Gegeben-
heiten der jeweiligen Stadt sowohl als zentren- als auch nicht-
zentrenrelevant eingeordnet werden.

Wie zuvor dargelegt, werden die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente somit anhand der ortlichen Gegebenheiten (Kriterien: Be-
stand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwicklungsperspektiven) festge-
legt. Vor diesem Hintergrund werden die nachfolgend aufgeflihrten Sor-
timente einer vertiefenden ortsspezifischen Betrachtung unterzogen:

2 Grundlage der Billerbecker Sortimentsliste ist die Klassifikation der Wirtschafts-
zweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.

Differenzierung anhand
ortlicher Gegebenheiten
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Matratzen und Bettwaren werden nicht im Ortskern von Billerbeck und
damit im schitzenswerten Bereich angeboten. Aufgrund des Vorhan-
denseins dieser Warengruppe erfolgt die Einordnung als nicht
zentrenrelevant.

Teppiche werden in der Regel von Betrieben aul3erhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche vorgehalten. Die Standortanforderungen dieses
Sortimentes sind mit denen der Sortimente fir Bau- und Heimwerkerbe-
darf sowie Wohnmdobel vergleichbar. Es wird von daher die Einordnung
als nicht-zentrenrelevant empfohlen.

Elektrische GroRRgerate werden derzeit innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches von Billerbeck angeboten. Aufgrund des Bestandes wird
das Sortiment als zentrenrelevant eingeordnet.

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (Ein-
baugeréte): Elektrische Einbaugerate werden Uberwiegend durch Kui-
chenstudios oder Mébelhduser angeboten. Von der Sperrigkeit der Sor-
timente her bzw. aufgrund des Flachenbedarfes werden sie in der Regel
an nicht integrierten Standorten betrieben.

Es erfolgt eine Einordnung als nicht zentrenrelevantes Sortiment

Musikinstrumente und Musikalien werden derzeit nicht in Billerbeck an-
geboten. Allerdings sind aufgrund der drtlichen Rahmenbedingungen
gewisse Ansiedlungsperspektiven erkennbar, so dass das Sortiment als
zentrenrelevant eingestuft wird.

Lampen und Leuchten werden lediglich als Randsortimente im Bestand
innerhalb schiitzenswerter Standorte in Billerbeck angeboten.

Das Sortiment weist von seiner grundsétzlichen Beschaffenheit jedoch
zentrenpragenden Charakter auf und wird daher sowie aufgrund der
gemeindlichen Zielvorstellung als zentrenrelevant eingeordnet.

Im Marktsegment Fahrrad, Fahrradteile, Zubehotr etablieren sich in
Deutschland &hnlich wie in anderen Sortimenten zunehmend groR3flachi-
ge Fachmarkte, zumeist in verkehrsgiinstigen Lagen.

In Billerbeck befinden sich zum Erhebungszeitpunkt qualifizierte Fahr-
radanbieter sowohl auRerhalb als auch innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches. Letzterer ist als klassisches kleinteiliges Innenstadt-
Fachgeschéft einzuordnen.

Vor diesem Hintergrund wird das Sortiment Fahrrader, Fahrradteile und
Zubehor als zentrenrelevant eingestuft.

Bei Campingartikeln findet sich derzeit kein Bestand, dariiber hinaus
sind Entwicklungsperspektiven nicht zu erkennen. Es wird die Einord-
nung als nicht zentrenrelevant empfohlen.

Matratzen,
Bettwaren

Teppiche

Grol3gerate Elektro

Einbaugerate Elektro

Musikinstrumente und
Musikalien

Lampen, Leuchten

Fahrrader, Fahrradteile,
Zubehor

Campingartikel
(Zelte und Zubehdr)
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Medizinisch-orthopadische Artikel sind in der Regel Bestandteile von
Apotheken und Fachgeschéften. Innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches sind Apotheken anséassig, so dass diese Sortimentsgruppe
als zentrenrelevant anzusehen ist.

Bei der Warengruppe Blumen wird eine Differenzierung zwischen
Schnittblumen und gartenmarktspezifischen Sortimenten vorgenommen:

Wahrend Schnittblumen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft werden
und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Wa-
ren des Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf, Gartenhduser, -gerate, Pflan-
zen, PflanzgefalRe) vor allem Uber Gartenmarkte verkauft, die aufgrund
ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des Flachenbedarfes in integrier-
ten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind.

Gartenmarktspezifische  Sortimente  werden daher als nicht-

zentrenrelevant eingestuft.

Bei dem Sortiment Tiernahrung ist ebenfalls eine differenzierte Betrach-
tung sinnvoll:

Heim- und Kleintierfutter in Kleingebinden u.a. fir Hunde, Katzen, Kanin-
chen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel wird in der Regel als
Randsortiment in Lebensmittel- und Drogeriemarkten gefiihrt und ist
deshalb als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Tiernahrung in GroR3gebinden wird dagegen Uberwiegend in Fachmark-
ten angeboten, die fast ausschlieRlich von Pkw-Kunden aufgesucht wer-
den und daher Uber Standorte mit guter Anfahrbarkeit und grof3zligig
bemessenen Stellplatzangeboten verfligen missen.

Demnach ist die Integration von Heim- und Kleintierfutter in Gro3gebin-
den in den Zentralen Versorgungsbereichen nicht grundsatzlich zu emp-
fehlen. Heim- und Kleintierfutter in GroRgebinden wird daher als nicht-
zentrenrelevant eingeordnet.

Die Warengruppe zoologischer Bedarf und lebende Tiere wird gegen-
wartig nicht innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches in Billerbeck
angeboten. Das Sortiment kann aufgrund seiner Struktur nicht wirtschaft-
lich innerhalb des Zentrums angeboten werden und somit zur Angebots-
vielfalt des Zentrums beitragen. Das Warensortiment ist als nicht
zentrenrelevant einzustufen.

Die Warengruppe Kunstgegenstéande, Geschenkartikel etc. wird derzeit
im vorhandenen Besatz im Zentralen Versorgungsbereich in Billerbeck
angeboten.

Das Warensortiment ist somit als zentrenrelevant einzustufen.

Medizinisch-
orthopadische Artikel

Blumen (Schnittblumen,
Blumenbindeerzeugnis-
se, Trockenblumen)

Tiernahrung

Zoologischer Bedarf /
lebende Tiere

Kunstgegenstande, Bil-
der, kunstgew. Erzeug-
nisse, Briefmarken, Ge-

schenkartikel, ...
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Antiquitaten: Antiquitdten werden im Bestand in den schiitzenswerten Antiquitaten und
Standorten in Billerbeck angeboten. Aufgrund des Bestandes wird das antike Teppiche
Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.

Zusammenfassend schlagen die Gutachter der Stadt Billerbeck die Ver-
wendung der folgenden Listen der nahversorgungs-, zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente vor.

Die Bezeichnung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung
stiitzt sich auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegeben Syste-
matik der Wirtschaftszweige:

Abb. 42 : Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

WZ 2008 Nahversorgungsrelevante Sortimente
N[
47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren
47.73.0 Apotheken (Arzneimittel)
47.75.0 kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerieartikel
aus 47.76.2 Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

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




Abb. 43 : Liste der zentrenrelevanten Sortimente

WZ 2008 Zentrenrelevante Sortimente
Nr.
LEITSORTIMENTE
Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren
47.61.0 Bicher
47.62.1 Zeitschriften und Zeitungen
47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel
47.79.2 Antiguariate
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

47.71.0 Bekleidung (inkl. Pelz- / Kirschnerwaren)
47.72.1 Schuhe
47.72.2 Lederwaren und Reisegepack

Unterhaltungs-/Kommunikationselektronik, Computer, Elektrohaushaltskleingerate

47.41.0 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software
47.42.0 Telekommunikationsgeréte
47.43.0 Gerate der Unterhaltungselektronik
aus 47.54.0 elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)
47.63.0 bespielte Ton- und Bildtréager
Foto, Optik
47.78.1 Augenoptik
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptik)
Haus-/Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mdbel)
47.51.0 Textilien
aus 47.53.0 Vorhange und Gardinen
47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
aus 47 59.9 ng§haltsgegenstanqe (Hausrat, Haushaltsartikel,
Einrichtungsgegenstande)
aus 47.59.9 Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren
Uhren, Schmuck
47.77.0 Uhren und Schmuck
Spielwaren, Sportartikel
aus 47.64.2 Sportartikel
47.65.0 Spielwaren (ohne Videospielkonsolen)




WZ 2008

Zentrenrelevante Sortimente (6rtl. Ergéanzung)

Nr.

aus 47.54.0 elektrische Haushaltsgerate (Grol3gerate; ohne Einbaugerate)

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

aus 47.59.9 Beleuchtungsartikel (Lampen, Leuchten)

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

47.74.0 medizinische und orthopadische Artikel

aus 47.76.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,

47.78.3 ; .
Munzen, und Geschenkartikel

47.79.1 Antiquitéten und antike Teppiche

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008; eigene

Auflistung

Abb. 44 : Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Wz 2008 Nicht-zentrenrelevante Sortimente
Nr.
aus 47.51.0 Matrazen und Bettware (ohne Bettwasche)
Metall- und Kunststoffwaren (Metallkurzwaren und Kleineisenwaren, Werkzeuge,
4752.1 )
Rasenmaher, Bauelemente aus Metall u. Kunststoff)
47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Sanitarbedarf u. Sauna)
aus 47.53.0 Teppiche, Bricken, Laufer
aus 47.53.0 FulBbodenbeldge und Tapeten
aus 47.54.0 elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)
47.59.1 Wohnmobel (inkl. Biromdbel)
aus 47.64.2 Campingartikel (ohne Campingmdobel)
Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
aus 47.76.1 N . N .
Pflanzen, Sdmereien und Dingemittel
47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere
aus 47.76.2 Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)
aus 47.79.9 Kinderwagen
aus 47.79.9 Erotikartikel

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008; eigene

Auflistung

FAZIT

= Die ortliche Sortimentsliste schafft die planungsrechtliche Grundlage
zur funktionalen Steuerung des Handels

= Sije dient somit der Umsetzung der stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen in Billerbeck




5.5 Planvorhaben

Im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt
Billerbeck wurde die BBE Handelsberatung Minster beauftragt, eine
Stellungnahme zur Erweiterung des Schuh- und Sporthauses KENTRUP
vorzunehmen..

Nach geltendem Planungsrecht sind gemaR § 24a LEPro groRflachige
Handelsbetriebe nur innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche realisier-
bar.

Die Einbeziehung des Unternehmensstandortes in den Zentralen Ver-
sorgungsbereich der Stadt Billerbeck wie im vorliegenden Entwurf abge-
bildet ist somit die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung ei-
nes dann grof3flachigen Betriebes.

Als grof3flachiger Betrieb unterlegt das Vorhaben den Bestimmungen
des § 11 Abs.3 BauNVO. Er muss somit seine Unschéadlichkeit darlegen.

Im Erarbeitungsprozess fiur das Einzelhandelskonzept wurde eine ent-
sprechende Untersuchung zur Vertraglichkeit des Vorhabens durch die
BBE Miinster vorgelegt.

Hieraus abgeleitet wurde auch die landesplanerisch und stadtebauliche
Dimensionierung des Vorhabens.

5.6 Empfehlungen fur die 6rtliche Kaufmannschaft

Der zunehmende Wetthewerb im Einzelhandel sowie anhaltende Fla-
chenwachstum haben in den letzten Jahren nicht nur zu einem verstark-
ten Wettbewerb quantitativer GréRen gefiihrt, sondern die qualitativen
Merkmale zunehmend wichtiger werden lassen.

Zur Beurteilung eines Einzelhandelsstandortes bedarf es nicht nur der
Bestandserhebung quantitativer Aspekte, wie z. B. der Verkaufsflachen-
umsatze, sondern auch der Beurteilung des Erscheinungsbildes, einer
mittelfristigen Wettbewerbsfahigkeit sowie einer klaren Zukunftsorientie-
rung.

Die BBE Handelsberatung fiihrt seit vielen Jahren Untersuchungen
durch, welche der Bewertung qualitativer Kriterien Rechnung tragt.

In einer attraktiven Aufenfrontgestaltung bietet sich dem Einzelh&ndler
die Mdoglichkeit, auf sich sowie auf sein Leistungsangebot aufmerksam
zu machen. Die Elemente einer guten Aul3enfrontgestaltung sind neben
einer hohen Aufmerksamkeitswirkung (Fernwirkung) die zielgruppen-
adaquate Gestaltung des Gesamterscheinungshildes sowie eine gute
Einbindung sowohl in branchen- als auch in standortspezifische Gege-
benheiten.

Rechtliche
Bestimmungen

Voraussetzung: Lage im
Z\VB

Beurteilung nach § 11
Abs. 3 BauNVO

Separater Untersu-
chungsbericht

Zielvorstellung
der Stadt

Qualitatswettbewerb

Auf3enfrontgestaltung
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Neuere Studien haben erneut bewiesen, dass insbesondere im Spon-
tankaufbereich das Schaufenster der attraktivste und effektivste Werbe-
trager des Unternehmens ist. Das Schaufenster bzw. die Schaufenster-
prasentation soll hierbei zum einen Uberblick iiber das angebotene Leis-
tungsspektrum geben, zum anderen auch saison- oder anlassgerechte
Anregungen vermitteln. Besonderes Augenmerk wird dabei auf folgende
Kriterien gelegt:

= Ausleuchtung,

= Qualitat der Blickfange,

= Auszeichnung und Preistafeln,

= Prasentation der angebotenen Waren,
=  Gesamtwirkung.

Der Eingangsbereich eines Geschiftes soll den Passanten in das Ge-
schaft hineinfihren und besonders ansprechend und einladend gestaltet
sein. Die haufigsten Mangel in diesem Segment sind oftmals zugestellte
Eingdnge mit hohem Hemmschwellencharakter oder eine unattraktive
Gestaltung durch mangelnde Ausleuchtung oder schlechte Einsehbarkeit
des Eingangsbereichs.

Die Verkaufsflachenzuwédchse im Einzelhandel haben in vielen Berei-
chen zu einem deutlichen Uberangebot an Ware gefiihrt. Neben rationa-
len und bedarfsgesteuerten Uberlegungen uberwiegen in vielen Berei-
chen spontane Kaufentscheidungen. Das sogenannte Visual Merchandi-
sing, das insbesondere auf eine zielgerichtete Warenprasentation ab-
zielt, hat sowohl bei den groRen Einzelhandelskonzernen als auch bei
den Filialisten einen erheblichen Stellenwert eingenommen. Bei der Be-
urteilung wurden folgende Kriterien angelegt:

= Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung,
= Ladengestaltung,
= optische und funktionale Gliederung der Abteilungen,

= Einsatz von Leitbildern und Attraktivitatspunkten.

Schaufenstergestaltung

Eingangsbereich

Warenprasentation




Standort- und Sortimentskonzept E

Abb. 45 : Beispiele Warenprésentation

ORIENTIERUNGSEB

Quelle: eigene Darstellung

Untersuchungen in zahlreichen Stadten belegen, dass insbesondere bei
diesem Kriterium die deutlichsten Mangel auftreten. Bei dem Bewer-
tungskriterium Ausleuchtung ist neben einer ausreichenden Grundaus-
leuchtung die gezielte und akzentuierte Beleuchtung einzelner Waren-
gruppen und Sortimente von Bedeutung. Weit verbreitet ist der Irrglaube,
dass die Beleuchtung erst bei Einsetzen der Dammerung einzuschalten
ist.

Als Ambiente wird eine zielgruppengerechte Geschaftsatmosphare ver-
standen. Eine gelungene Harmonie zwischen Innenraum und &uRerer
Gestaltung, abgestimmt auf das Unternehmenskonzept, fihrt aus der
Sicht des Kunden zu einem positiven Gesamterscheinungsbild des Be-
triebes.

Hinsichtlich einer eindeutigen Profilierung des Einzelhandelsangebotes,
der Verbesserung der Kunden- und Serviceorientierung sowie der Attrak-
tivitatssteigerung der Zentralen Einkaufsbereiche gibt es wesentliche
Handlungsmadglichkeiten.

Fur die Geschafte im Haupteinkaufsbereich besteht die Mdglichkeit, sich
durch Serviceorientierung zu profilieren und damit Kunden zu binden.
Sinnvoll erscheint eine kritische Uberpriifung, welche MaRnahmen so-
wohl einzelbetrieblich als auch betriebstbergreifend fiir eine Verbesse-
rung der Serviceorientierung ergriffen werden kénnen.

In Abhangigkeit vom Sortiment sowie weiteren Faktoren wie Betriebs-
groRe, wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, Personalausstattung, Zielgrup-
pe, etc. konnen nachfolgende Leistungen Anhaltspunkte fir ein umfang-
reiches Serviceangebot liefern:

= Geschenkgutscheine, Versand von Geschenkgutscheinen
= Zustellservice, Postversand
= Getranke anbieten

= Spielecke fiur Kinder, Kinderbetreuung

Ausleuchtung

Ambiente

Serviceorientierung

Mdgliche Service-
leistungen




= Kundengeschenke (z.B. zu Weihnachten)

=  Gluckwinsche zum Kundengeburtstag, Hochzeit, etc.
= Gewinnspiele

= Info-Post an Kunden (z.B. tGiber Neuheiten)

= Originelle (Geschenk-)Verpackungen, Tragetaschen
= Entsorgen von Altprodukten

= Kundenkarte

Informationen zu den oben aufgeflihrten Handlungsanséatzen liefern auch
zahlreiche Fachdokumentationen. Hilfestellung kénnen zudem Verbande
und Kooperationen sowie professionelle Berater leisten.

Bewahrt haben sich insbesondere Qualitats-Initiativen innerhalb der
Kaufmannschaft wie z.B. gemeinsame Workshops, Begehungen, Schau-
fensterwettbewerbe, etc. zur betrieblichen Weiterentwicklung des Haupt-
einkaufsbereiches?.

Gemeinsame Aktionen sind auch in Billerbeck in der jingeren Vergan-
genheit erfolgreich umgesetzt worden.

Beispielhaft seinen hier die Aktionen:
= Billerbeck — ganz persénlich

= Der Billerbecker Einkaufsfuhrer

= Zwischenzeit®

erwahnt.

Umsetzung

FAZIT

= Die Verbesserung des Marktauftrittes und des Erscheinungsbildes
des drtlichen Einzelhandels erdffnet Chancen sowohl fur die jeweili-
gen Betreiber als auch fur den Handelsstandort insgesamt.

2 vgl. hierzu u.a. http://www.qualitaetsroute-dortmund.de/; ein Verbundprojekt von
rd. 50 Einzelh&ndlern in der Dortmunder Innenstadt, bei dem verschiedene MaR-
nahmen in den Bereichen Serviceorientierung, Marktauftritt, Beratung sowie Marke-
ting zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt wurden.

Aktionen in Billerbeck
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Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Biller-
beck stellt die Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fir die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes dar.

Es bietet vor allem Chancen, der weiteren Entwicklung des Zentralen
Versorgungsbereiches einen stadtebaulich geordneten Rahmen zu ge-
ben.

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

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und somit auch
seiner rechtlichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der
Stadt Billerbeck zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie
den Zentralen Versorgungsbereichen, dem Zentrenkonzept sowie der
ortlichen Sortimentsliste.

Neben dem Rat und Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit, die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben.

Hierbei sind sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauf-
trittes und Erscheinungshbildes als auch die Verwaltung in der konse-
quenten planerischen Umsetzung des Konzeptes aufgerufen.

Beurteilungs- und Ab-
wagungsgrundlage

Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen

Ratsbeschluss
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7.2 Begriffe

Agglomeration

Angebotsgenre

Baugesetzbuch

Bauleitplanung

Baunutzungsver-
ordnung

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

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

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

Das Baugesetzbuch ist das wichtigste Gesetz im Bauplanungsrecht.
Es definiert die wichtigsten stadtplanerischen Instrumente, die den
Stadtn zur Verfigung stehen, zur stddtebaulichen Entwicklung und
Ordnung.

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur Lenkung
und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer Stadt. Sie wird
zweistufig in amtlichen Verfahren vollzogen, die im Baugesetzbuch
umfassend geregelt sind. Zunachst wird fur die Bodennutzung ein
Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet aufgestellt. Im
Bebauungsplan wird fir raumliche Teilbereiche dann u.a. die Art und
das Mal der baulichen Nutzung festgesetzt.

Die Baunutzungsverordnung bestimmt die Art und das Mal3 der bau-
lichen Nutzung eines Grundsticks, die Bauweise und die
Uberbaubare Grundstiicksflache.
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Bestandsschutz

Betriebsformen

Convenience-Store

Discounter

Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft

Der Bestandsschutz beschreibt den Schutz eines fertig gestellten
Gebaudes vor staatlichen Anforderungen. Es wird dabei zwischen
aktivem und passivem Bestandsschutz unterschieden. Das bedeutet,
dass Gebaude, welche nach den zur Bauzeit giltigen Gesetzes-
grundlagen erstellt wurden, auch dann noch genutzt und erhalten
werden dirfen, wenn sich die Gesetzeslage spater andert (passiv).
Bedingung fiir den Bestandsschutz ist, dass das Bauwerk zur Bau-
zeit dem glltigen Recht entsprochen hat und im gegenwartigen Zu-
stand seine Funktion erfillen kann. Werden dem Geb&ude uber sei-
nen derzeitigen Bestand hinaus Erweiterungs- und Entwicklungs-
moglichkeiten auf gesetzlicher Grundlage eingerdumt, so ist dies als
aktiver Bestandsschutz zu bezeichnen.

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

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

Ein Convenience-Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ubli-
chen Verkaufsflache unter 400 gm, das ein begrenztes Sortiment aus
den Warenbereichen Tabakwaren, SuRBwaren, Getranke, Pressearti-
kel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Zu den Conve-
nience-Stores gehdren Kioske und Tankstellenshops.

Ein Discounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Ver-
kaufsflache von unter 1.000 gm, das ausschlielZlich in Selbstbedie-
nung umschlagsstarke Artikel anbietet und den Verbraucher vor al-
lem aufgrund seiner Niedrigpreispolitik anspricht.

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

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

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

Fachgeschaft

Fachmarkt

Fachmarktstandort

Factory-Outlet-
Center

Flachenleistung

Kauf- und Waren-
haus

Mantelbevolkerung

Nahversorgung

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

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

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

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

Factory Outlet ist ein mittel- bis grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb in
einfacher Ausstattung, Uber den ein Hersteller im Direktvertrieb ins-
besondere Ware zweiter Wahl, Uberbestande und Retouren seines
Produktionsprogrammes oder seines Zukaufsortimentes vorrangig in
Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientierten Standor-
ten absetzt.

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

Als betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Flachenleistung aus-
gedriickt als Umsatz pro gm Verkaufsflache oder Umsatz pro gm
Geschéftsflache.

Ein Kauf- und Warenhaus ist ein grof3er Einzelhandelsbetrieb in zent-
raler Lage mit breitem Sortiment insbesondere in Textilien, Beklei-
dung, Haushaltswaren, verschiedener Bedarf und Lebensmittel inklu-
sive gastronomischen Angeboten.

An einen Einzelhandelsstandort unmittelbar angrenzende Bevolke-
rung im Naheinzugsbereich.

Nahversorgung ist die regelmaRige Grundversorgung mit Gutern des
taglichen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerieartikel) in
unmittelbarer fuBlaufiger Néhe (rund 700 m) zur Wohnung.
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SB-Warenhaus

Stadtebauliche
Auswirkung

Stadtebauliche In-
tegration

Streulage

Supermarkt

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

Verbrauchermarkt

Verbrauchsausga-
ben

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
flache von mindestens 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment,
Drogerieartikel sowie weitere mittel- und langfristige Warengruppen
fihrt. Es ist somit ein oftmals verkehrlich gut angebundener Einzel-
handelsgrol3betrieb mit breitem Sortiment.

Zu den stadtebaulichen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens zahlen u.a. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsgebereich sowie auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadtn. Aufgrund einer
moglichen tbermaligen Kaufkraftbindung eines neuen Planvorha-
bens kann es im Einzelfall regelméaRig zu Geschéaftsaufgaben, Leer-
stédnden und Funktionsverlusten kommen.

Eine stadtebaulich integrierte Lage befindet sich vom Grundsatz in-
nerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches oder Wohnsiedlungs-
bereiches. Kennzeichnend fir eine derartige Lage ist insbesondere
eine im unmittelbaren Umfeld befindliche Mantelbevdlkerung.

Pragend fir eine Streulage ist ein wohngebietsorientierter Standort
mit entsprechender Mantelbevélkerung im fuBBlaufigen Naheinzugs-
bereich.

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit mindestens
400 gm Verkaufsflache, davon Frischwaren und einem Anteil von
Non-Food-Artikeln von nicht mehr als 25 % der Verkaufsflache.

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

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

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

Ein Verbrauchermarkt ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von mindestens 1.500 gm, der weitgehend Lebens-
mittel sowie kurz-, mittel- und langfristige Warengruppen in Selbstbe-
dienung anbietet.

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

Vermutungsregel
stadtebaulicher
Auswirkungen

Vertraglichkeits-
analyse

Warengruppe

Zentraler Versor-
gungsbereich

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

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

Stadtebauliche Auswirkungen von grof3flachigen Einzelhandelspro-
jekten sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschol¥flache des
Betriebs 1.200 gm Uberschreitet.

Diese Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsflache
erfahrungsgemaln etwa 2/3 der Gescholiflache betragt und eine Ver-
kaufsflache oberhalb von 800 gm diese Auswirkungen haben kann.

Allerdings kénnen auch aufgrund 6rtlicher Gegebenheiten stadtebau-
liche Auswirkungen unterhalb von 800 gm Verkaufsflache auftreten.

Eine Vertraglichkeitsanalyse prift die landesplanerischen und stad-
tebaulichen Auswirkungen eines in der Regel grof3flachigen Ansied-
lungs- oder Erweiterungsvorhabens.

Im Rahmen einer Modellberechnung werden die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen (Umverteilungswirkungen gegeniiber dem Be-
stand) ermittelt. Eine abschlieBende Gesamtbetrachtung untersucht
letztendlich die stédtebaulichen und landesplanerischen Auswirkun-
gen.

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

Die Versorgungsbereiche einer Stadt oder Stadt umfassen die Zent-
ralen Einkaufsbereiche im Stadtzentrum oder den Neben- und
Grundversorgungszentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum
einer Stadt.

Sie werden haufig bestimmt durch einen durchgéangigen Geschéfts-
besatz, einem Mix unterschiedlicher Nutzungen, einer héheren ful3-
laufigen Frequenz sowie einer Ansammlung unterschiedlicher Ein-
zelhandelsbetriebe in stadtebaulich gewachsenen Strukturen.




K2

Zentralitat

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

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

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

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

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




