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1 AUFGABENSTELLUNG UND AUFTRAGSDURCHFUHRUNG

1.1 Aufgabe und Zielsetzung der Untersuchung

Die Gemeinde Schoppingen hat im Oktober 2008 bei der BBE Handelsberatung Minster ein
Einzelhandelskonzept in Auftrag gegeben. Hintergrund ist neben einer verdnderten
Rechtslage durch den neuen 8§ 24a Landesentwicklungsprogramm NRW die Zielsetzung der
Sicherung und Weiterentwicklung der Handelsstrukturen in der Gemeinde auch angesichts
vorliegender Verlagerungs- und Erweiterungsplane.

Fur die weitere einzelhandelsrelevante Entwicklung werden in einem Einzelhandelskonzept
die rechtlichen, stadtebaulichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen dargestellt.

Ausgehend von den Zielen der Gemeindeentwicklung und den marktseitigen Rahmenbedin-
gungen in Schoppingen wie Kaufkraft, Wettbewerbssituation, betriebswirtschaftliche
Standortanforderungen werden Empfehlungen zur Sicherung und zum Ausbau eines
Versorgungsnetzes vorgelegt, das der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Gemeinde
entspricht.

Im Ergebnis werden konzeptionelle Empfehlungen als Entscheidungsgrundlage fur Politik
und Verwaltung zur Steuerung und Forderung der Einzelhandelsentwicklung in Schoppingen
vorgelegt.

Wesentliche Ziele des Konzeptes sind somit:
= Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels
= Erhalt und Ausbau der Versorgungsstrukturen
= Erkennen und Ausweisung von Ansiedlungschancen und —standorten

= Planungsrechtliche Absicherung und Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
an anderen Standorten wie Gewerbegebieten durch ein abgestuftes Zentrennetz auf
Basis einer drtlichen Sortimentsliste

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen dabei folgende Aspekte:
= Erhebung der Daten zu Angebots- und Nachfragestrukturen in Schoppingen
= Zentralitat und Stellung Schéppingens im regionalen Wettbewerb
= Erkennen standortangepasster Entwicklungskorridore sowie -standorte

= Aufnahme, Abgrenzung sowie Bewertung des Zentralen Versorgungsbereiches, der
Nahversorgungsstandorte sowie Sonderstandorte des grof3flachigen Einzelhandels

= Erarbeitung eines Zentrenkonzeptes mit einer Funktionszuweisung fur den Zentralen
Versorgungsbereich und die sonstigen Standorte
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= Darstellung der Steuerungsinstrumente fur die zukulnftige Entwicklung des Einzel-
handels

= FErarbeitung einer ,Schoppingener Sortiments-Liste” fiir nahversorgungs-, zentren-
und nicht-zentrenrelevante Sortimente

Ziel der gesamten Untersuchung ist es, die Rechts- und Planungssicherheit fur privatwirt-
schaftliche Investitionsvorhaben zu erhéhen und Steuerungs- und Einflussmoglichkeiten der
Gemeinde auf die zukunftige Entwicklung des Einzelhandels zu optimieren.

Als Projektleiter sind Dipl. Kfm. Hans-Joachim Schrader und Dipl. Ing. Michael Gutzeit von
der BBE Handelsberatung Miinster fiir die Durchfiihrung verantwortlich.

Besonderer Dank fir zahlreiche Hinweise und Vorschldge gebihrt den Mitgliedern des
projektbegleitenden Arbeitskreises:

= Herr Niehoff, Birgermeister der Gemeinde Schdppingen

= Herr Hachmann, Bauamt der Gemeinde Schoppingen

= Herr Wellers, Vorsitzender der Initiative Schoppingen e.V.

= Frau Greiwe, Bezirksregierung Munster

=  Frau Eksen, Einzelhandelsverband Westfalen-MUinsterland e.V.
= Herr Hoing, IHK Nordwestfalen

= Herr Dr. Quandt, Handwerkskammer Miinster

= Vertreter der im Rat der Gemeinde Schdppingen vertretenen Fraktionen

1.2 Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen
In der Untersuchung wird neben bereits vorliegenden Daten (Sekundardaten) auf primar fur
die Untersuchung erhobene Daten zuriickgegriffen.

Bei den Sekundardaten sind dies vorrangig folgende Gutachten sowie Marktforschungser-
gebnisse:

= Verbrauchsausgaben und Kaufkraft-Niveau, BBE Retail Experts, Kdln, 2008
= Daten zur Einzelhandelsstruktur und —entwicklung, EHI — Retail Institute, Kéln, 2008

Neben den obigen Gutachten wurden den Gutachtern Karten- und Planungsgrundlagen wie
Deutsche Grundkarte (DGK), Flachennutzungsplan etc. zur Verfiigung gestellt.

Grundlage der Angebotsanalyse sind die im Rahmen von Orts- und Betriebsbegehungen
durchgefuhrten Erhebungen der Betriebsstatten und die Schatzung der fur das Jahr 2008 zu
erwartenden Umsatze. Hierzu wurden samtliche Betriebsstatten in der Gemeinde Schdppin-
gen durch Begehung aufgesucht und erhoben.
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Die Verkaufsflachen und Umsatze wurden differenziert nach den jeweiligen Sortimenten
erhoben. In der Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen den der folgenden
Tabelle zu entnehmenden Warengruppen zugeordnet.
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Abb. 1: Zuordnung der Sortimente zu den Warengruppen

Warengruppen Sortimente

Uberwiege

nd kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genuf3mittel

Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke und
Tabakwaren

Arzneimittel

Drogerie/Parfiumerie/Kosmetik/Apot

medizinische und orthopadische Artikel

heken/Optik/Sanitatsart.

kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegemittel

Augenoptiker

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Biicher

Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschrift

Zeitschriften und Zeitungen

en/Bicher

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikel

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

Lederwaren

Lederwaren und Reisegepéack

Metall- und Kunststoffware

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf
/ Blumen

Vorhéange, Teppiche, Ful3bodenbeldge und
Tapeten

Blumen, Pflanzen, Samereien und Dingemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tier

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande

Glas, Porzellan,
Keramik/Hausrat/Geschenkartikel

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Munzen und
Geschenkartikeln

Musikinstrumente und Musikalien

Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./S

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

portart./Fahrrader/Camping

Sport- und Campingartikel (chne Campingmébel)

Spielwaren

Uberwiege

nd langfristiger Bedarf

Moébel/Einrichtung/Heimtextilien
(inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromdbel)

Mdbel, Einrichtungsgegenstande und sonstiger
Hausrat

Wohnmobel

Elektro/Leuchten/sonstige
hochwertige Haushaltsgerate

elektrische Haushaltsgerate

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

Datenverarbeitungsgeréte, periphere Gerate und
Software

Telekommunikationsgeréate

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: eigene Auflistung
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Zusatzlich wurden Informationen zum Standort, zum Betriebstyp sowie zur etwaigen
Filialorganisation in einer Datenbank erfasst. Durch Intensivbegehung der wesentlichen
Einzelhandelsstandorte wurden magliche Entwicklungspotenziale analysiert und bewertet.

Die Analyse der Nachfragesituation wurde auf Basis sekundarstatistischer Verfahren wie
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, der Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der
Nachfrage in den jeweiligen Sortimenten bzw. Warengruppen vorgenommen. Auf primarsta-
tistische Verfahren wurde im Hinblick auf die maf3gebliche Zielsetzung einer planungsrechtli-
chen Steuerung durch das Konzept verzichtet.
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2 RAHMENBEDINGUNGEN

Zur grundsétzlichen Einordnung der Gemeinde hinsichtlich der einzelhandels- und stadte-
baulichen Ausgangsituation erfolgt zunachst die Analyse der wesentlichen Rahmenbedin-
gungen, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfrage und das Einzelhandelsangebot
in Schoppingen auswirken kdnnen.

Zunéchst sind geografische, verkehrliche sowie siedlungs- und infrastrukturelle Gegebenhei-
ten zu bertcksichtigen, welche die Bedeutung und das Profil des Standortes weitgehend
pragen.

2.1 Lage und Funktion im Raum
Die kreisangehdrige Gemeinde Schoppingen liegt im westlichen Muinsterland. Sie ist
kreisangehoérige Gemeinde im Kreis Borken.

Benachbarte Kommunen sind im Norden Heek, Metelen sowie die Kreisstadt Steinfurt. Des
Weiteren grenzt sie an die Gemeinden Legden, Rosendahl und Horstmar.

Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde ist der Ortskern selber; ein kleinerer zusammenhan-
gender Siedlungsbereich findet sich zudem in Eggerode.

Aus Sicht der Landesplanung wird der Gemeinde Schéppingen die Funktion eines Grund-
zentrumszentrums zugewiesen. Damit Ubernimmt sie im wesentlichen Versorgungsfunktion
fur die ortliche Bevdlkerung.

2.2 VerkehrserschlieBung

Die Gemeinde Schoppingen ist Uber Landesstrassen an das Uberregionale Verkehrsnetz
angebunden. Die Anschlussstellen der BAB 31 sowie der BAB 1/43 sind in etwa 10 km bzw.
25 km zu erreichen.

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

Der Flughafen Muinster Osnabriick in etwa 40 km Entfernung ist ebenfalls schnell zu
erreichen.
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Abb. 2: Lage im Raum / VerkehrserschlieBung
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Quelle: Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen

2.3 Stadtebauliches Erscheinungsbild

Die Gemeinde Schéppingen ist die Parklandschaft des westlichen Minsterlandes eingebet-
tet.

Die Gemeinde wurde erstmalig im Jahr 838 urkundlich erwahnt.

Von der Geschichte der Gemeinde zeugt u.a. das historische Rathaus im Ortskern.
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Abb. 3 : Fotos Ortskern

Quelle: eigene Fotos

Die Gemeinde wird durch kompakte Siedlungs- und Einzelhandelsstrukturen gepragt.

Im Hauptort Schéppingen selber finden sich neben einem grof3eren Wohnsiedlungsbereich
(WSB) Gewerbe- und Industriebereiche (GIB) im Norden sowie Siden.

Pragend fur den Ortskern ist insbesondere ein vielféaltiger Nutzungsmix aus Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistungen sowie Offentlichen Einrichtungen. Auch das uUberregional
bekannte KUNSTLERDORF befindet sich im Zentrum.

Strukturpréagende Einzelhandelsbetriebe im Zentrum sind neben den dort anséssigen
Lebensmittelmérkten ein Kleinkaufhaus sowie ein Mdbel- und Kiichenhaus.

Weitere zusammenh&ngende Siedlungsstrukturen finden sich dartber hinaus in Eggerode.
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Abb. 4 : Karte Ortskern

“. GRUNES
- WAREHHAUS
i

Quelle: DGK, eigene Darstellung

2.4 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Schoppingen weist 8.085 Einwohner im Jahr 2008 auf.

Prognostiziert wird in der Perspektive bis 2020 eine stagnierende Bevolkerungsentwicklung
in der Gemeinde.

Hieraus lassen sich mittelfristig keine Entwicklungsspielrdume fur die Kaufkraftentwicklung
bzw. die zukinftige Einzelhandelsentwicklung ableiten.
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Abb. 5: Bevdlkerungsprognose

Veranderung Kreis Borken;

Einwohner 44, 2003 ggii. 2003
2008 8.085 -0,7% - -
Prognose
2003 (Basiswert) 8.142 - - -
2015 8.257 1,4% 3,8% -0,7%
2020 8.150 0,1% 4,0% -1,9%

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

2.5 Kaufkraft

Die BBE Retail Experts Koln ermitteln in jedem Jahr die einzelhandelsspezifische Kaufkraft
fur alle Stadte und Gemeinden bzw. fir alle Postleitzahlenbereiche in Deutschland.

Das einzelhandelsspezifische Kaufkraft-Niveau fir die Gemeinde Schdppingen liegt mit
88,3 % unter dem Niveau der Bundesrepublik, jedoch in etwa auf dem Niveau der Region.

Eine Abweichung des Kaufkraftniveaus vom bundesweiten Mittel fihrt unter Einbeziehung
der durchschnittlichen Verbrauchsausgaben zu Verdnderungen der Kaufkraft in einzelnen
Warengruppen und Sortimenten. Dieser Zusammenhang stellt sich jedoch nicht linear dar,
weil es je nach Relevanz der Sortimente sowie Bedarfssituation zu flexiblen Anpassungsre-
aktionen der Verbraucher kommt.

So ist bei unterdurchschnittlicher Kaufkraft die Ausgabebereitschaft z.B. bei hochwertigen
Textilien geringer als bei Nahrungs- und Genussmitteln.

Dieses Phanomen wird als Elastizitdt der Nachfrage bezeichnet und durch rechnerische
Verfahren berticksichtigt.

Fur die Verbraucher in Schoppingen ergibt sich eine einzelhandelsspezifische
Verbrauchsausgabe von 4.772 Euro pro Kopf und Jahr.

Die grofite Einzelposition stellt das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit 1.782 Euro.
Dem stehen z.B. bei Uhren, Schmuck oder aber bei Schuhen vergleichsweise geringe Pro-
Kopf-Ausgaben gegeniber.

Fur die Gemeinde Schéppingen ergibt sich somit ein rechnerisches Nachfrage-Potenzial
von etwa 38,6 Mio. Euro in 2008.

10
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Abb. 6 : Kaufkraft in Schéppingen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau:

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der
Bevdlkerung

Einzelhandels-
Kaufkraftpotenziale
je Warengruppe

Einwohner: im Bundesdurchschnitt im Gebiet im Gebiet
in € zu in€zu in 1.000 € zu
Warengruppe Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen | Endverbraucherpreisen
inkl. MwSt. inkl. MwSt. inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genuf3mittel 1.994 1.781 14.402
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 768 709 5.732
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 194 162 1.311
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.956 2.652 21.445
Bekleidung/Wasche 467 384 3.107
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 111 92 746
Baumarkt-Artikel* und Gartenbedarf/Blumen 604 569 4.602
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 143 125 1.009
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 192 159 1.288
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.516 1.330 10.752
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromdbel) 344 285 2.304
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 129 107 869
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 368 320 2.586
Uhren/Schmuck 52 40 326
Sonstiges** 44 37 299
Uberwiegend langfristiger Bedarf 936 790 6.384
Gesamt 5.409 4.772 38.580

*Tapeten/Farben/Lacke/Eisenwaren/Heimwerker/Autozubehor etc.
**Aktionsware

Quelle: BBE Retail Experts Kdln, 2008

2.6

Entwicklungstendenzen im Einzelhandel

Die raumliche Entwicklung der Gemeinde Schoppingen ist auch im Kontext allgemeiner
angebots- und nachfrageorientierter Rahmenbedingungen im Einzelhandel zu sehen. Die
nachfolgenden Ausfilhrungen sollen die aus Gutachtersicht relevanten Einflussfaktoren fur
die Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Schoppingen deutlich machen.

Auf der Angebotsseite sind folgende Faktoren festzustellen:

= ein nach wie vor stattfindender Konzentrationsprozess der Unternehmen: in der
Lebensmitteleinzelhandelsbranche beispielsweise erzielten 1990 die Top 10 der Unter-
nehmen 44,6 % der Umsatze; wahrend Ende 2005 die Top 10 bereits 82,2 % der Umsat-
ze erwirtschafteten'

= damit einhergehend eine abnehmende Zahl von Einzelhandelsbetrieben: die Betriebs-
statten reduzierten sich von 388.414 Unternehmen im Jahr 1999 auf 274.193 im Jahr
2004%; dies entspricht einer Veranderungsrate von ca. -30 %

1 KPMG, Trends im Handel 2005
2 EHI, Handel aktuell 99 und 2007 / 2008

11
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= eine fortschreitende Zunahme der Verkaufsflachen: es ist davon auszugehen, dass die
gesamten Verkaufsflachen trotz real nicht mehr steigender Einzelhandelsumsatze weiter
wachsen werden und im Jahr 2010 bei rund 122 Mio. gm liegen durften®

Abb. 7 : Entwicklung der Verkaufsflachen

in Mio. gm

1980 1990 1993 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2010*

*Schatzwert

Quelle: Unternehmensgruppe Hahn, Retail Real Estate Report 2007 / 2008, eigene Darstellung

= unmittelbare Folge des Verkaufsflichenwachstums bei stagnierenden Einzelhandelsum-
satzen ist eine abnehmende Flachenleistung

% EHI, Handel aktuell 2007 / 2008
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Abb. 8 : Entwicklung der Verkaufsflachen und Flachenproduktivitaten

1,40 -
1,30 A
1,20
1,10 A
1,00
0,90 -

0,80 ~

0,70 T T T T T T T T T T T T T T

> & D
Q" L O O
PSS S S

= Verkaufsflachen-Index —®=—Flachenproduktivitats-Index

*Schatzwert

Quelle: Unternehmensgruppe Hahn, Retail Real Estate Report 2007 / 2008, eigene Darstellung

= ebenfalls festzustellen sind Marktanteilsverschiebungen der Betriebsformen und
Konzepte mit verstarkter Tendenz zur GrofR3flachigkeit und zum Discount zu Lasten
inhabergefiihrter Fachgeschéfte®; hiermit korrespondiert eine Wettbewerbszunahme
zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen; Gewinner dieser Entwicklung sind die
Fachmarkte und Discounter, wahrend als Verlierer Supermérkte, Kauf- / Warenhauser

und Fachgeschéafte anzufihren sind

* Unternehmensgruppe Hahn, Retail Real Estate Report, 2007 / 2008
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Abb. 9: Entwicklung der Vertriebsformen (Umsatzanteile)

B Fachhandel
(nicht-filialisiert)

| Filialisten des
Fachhandels

O Fachmaérkte

0O Kauf-und
Warenhauser

| Versender

@ SB-Warenhéuser/
V-Markte

O Discounter

m Supermarkte/
trad. LEH

@ Handwerk
15,4 )
@ Online-Handel
O Convenience
Verkaufsformen

O Ambulanter Handel
(institutionell)

5,0 5,0 ! d 5,0
O Gebraucht-
warenhandel

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Quelle: BBE Retail Experts Koln, 2008

= die Standortwahl expansiver Einzelhandelsunternehmen bevorzugt nach wie vor
autokundenorientierte Standorte

= die Marktanteile des klassischen Lebensmittelhandels verschieben sich tendenziell in
andere Angebotsformen wie Tankstellen, Convenience-Shops oder Heimservice-
Anbieter

Demgegentiber sind auf der Nachfrageseite folgende Einflussfaktoren zu erkennen:

= ein nach wie vor ricklaufiger Einzelhandelsanteil am privaten Konsum, der sich laut
Prognose im Jahr 2010 auf rund 27 % einpendeln wird
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1.400 + T 45%

+ 40%
1.200 +

-+ 35%
1.000 +

-+ 30%

+ 25%

in Mrd. €

+ 20%

+ 15%
400

-+ 10%

200
- 5%

- 0%

mmm Konsumausgaben EH-Umsatz —m—cinzelhandelsrelevanter Konsum
Quelle: Unternehmensgruppe Hahn, Retail Real Estate Report 2007 / 2008

= ein regional sehr unterschiedlich ausgeprégter demographischer Wandel hinsichtlich
Bevolkerungsentwicklung, Anteil Alterer sowie mittlerer HaushaltsgroRe

= eine zunehmende Polarisierung des Einkaufsverhaltens in qualitativ hochwertige
Spitzenprodukte sowie Billigprodukte und Handelsmarken

= trotz gestiegener Energiepreise eine nach wie vor festzustellende Bereitschaft der
Verbraucher, einen héheren Such- und Wegeaufwand in Kauf zu nehmen

= eine Verschiebung der Verbrauchergewohnheiten in Richtung des Convenience durch
starkere Betonung des ,bequemen Konsums* wie Fertiggerichte, Home Meals etc.

Bei den aufgefiihrten Entwicklungen muss berlcksichtigt werden, dass diese auch raumliche
Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung in Schdoppingen haben.

2.7 Planungsrecht

Die Entwicklung von Einzelhandelsstrukturen ist in Deutschland nicht allein den Marktkraften
unterworfen. Vielmehr besteht ein 6ffentliches Interesse an der Durchsetzung stadtebauli-
cher Ziele, die sich allein durch das freie Spiel von Angebot und Nachfrage vermutlich nicht
durchsetzen lief3en.

15
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Eingriffe in den Markt werden grundséatzlich legitimiert mit dem Ziel der Sicherung und
Erhaltung funktionsfahiger Innenstadte und der wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung
mit Gutern und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes.

2.7.1 Landesplanung

Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 19. Juni 2007 den bisherigen § 24 Abs. 3
Landesentwicklungsprogramm (LEPro) durch einen neuen § 24a ,Grol¥flachiger Einzelhan-
del” ersetzt.

Anlass hierfir war das sog. ,CentrO-Urteil* des OVG Muinster vom 06. Juni 2005 bzw.
dessen endgliltiger Bestatigung durch das Bundesverwaltungsgericht®>, wonach § 24 Abs. 3
LEPro wegen fehlender Bestimmtheit die Qualitat eines raumordnerischen Zieles abgespro-
chen wurde.®

Demnach kommen fur grof3flachigen Einzelhandel kinftig nur noch Standorte in Zentralen
Versorgungsbereichen (d.h. in Innen-, Neben- oder Nahversorgungszentren) in Betracht,
sofern es sich um Vorhaben mit zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten handelt.

Dabei gibt § 24a LEPro unter Benennung der sog. zentrenrelevanten Leitsortimente vor,
welche Sortimente zwingend als betriebliche Kernsortimente in den Zentralen Versorgungs-
bereichen angesiedelt werden missen. Die nachfolgend aufgefiihrte Sortimentsaufstellung
ist bei der Erarbeitung 6rtlicher Sortimentslisten somit stets zu beachten:

Abb. 10 : Liste der zentrenrelevanten Leitsortimente

Zentrenrelevante Leitsortimente

Blcher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)
Foto/Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mobel)

Uhren/Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Quelle: Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom 05.Juli 2007

Vorhandene Standorte aul3erhalb Zentraler Versorgungsbereiche geniel3en dartiber hinaus
Bestandsschutz.

Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (insbesondere Mdbel- und Baumarkte
sowie Gartencenter) und begrenztem Randsortiment dirfen weiterhin auch auf3erhalb von

® BVerwG (28.12.2005) ,Zuruckweisung der Beschwerde gegen die Nichtzulassung der Revision” (Az: BVerwG 4
BN 41.05)
® OVG Miuinster (06.06.2005) zur Erweiterung des CentrO in Oberhausen (Az.: 10D145/04.NE)
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Zentralen Versorgungsbereichen entstehen, sofern der Standort in einem im Regionalplan
ausgewiesenen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)’ liegt und die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % (bzw. max. 2.500 gm) begrenzt sind.

Es gilt im Einzelnen:

L] die zulassigen Nutzungen mussen sich in Art und Umfang nach der Funktion des
Zentralen Versorgungsbereiches richten, in dem ihr Standort liegt; sie dirfen weder
Zentrale Versorgungsbereiche noch die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsgebiet beeintrachtigen

= die raumliche und funktionale Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
durch die Stadte und Gemeinden, ist aber an Kriterien gebunden, etwa die ,stadtebau-
lich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan dargestellten Allgemeinen Sied-
lungsbereichs” oder die ,gute verkehrliche Anbindung an das 6ffentliche Personennah-
verkehrsnetz*

Abb. 11 : Kriterien zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

raumliche Dichte Dienstleistung,
von Einzel- Kultur, -
handelsbetrieben Freizeit, :
Bildung, -
Verwaltung

Einbindung
in das :
OPNV- integrierte Lage

Netz im ASB

= eine Beeintrachtigung Zentraler Versorgungsbereiche oder der Nahversorgung wird
regelmafig nicht unterstellt (Regelvermutung), solange der erwartete Umsatz eines
zentren- und nahversorgungsrelevanten Planvorhabens die zurechenbare Kaufkraft
weder in einzelnen Sortimentsbereichen noch insgesamt Ubersteigt; Mal3stab ist bei
Hauptzentren die Kaufkraft aller Einwohner einer Stadt oder Gemeinde; bei Neben-
zentren ist es das Kaufkraftpotenzial der jeweils funktional zugeordneten Stadt- oder
Ortsteile

" Regionalplan des Regierungsbezirkes Miinster, Teilabschnitt Miinsterland: Wohnsiedlungsbereiche (WSB)
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2.7.2

auch bei Planvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten gilt die
Regelvermutung, dass keine Beeintrachtigung von Zentralen Versorgungsbereichen
oder der Nahversorgung vorliegt, solange der erwartete Umsatz die entsprechende
Kaufkraft aller Einwohner einer Kommune nicht tbersteigt

weitergehende Regelungen beziehen sich auf die Ansiedlung von Factory-Outlet-
Center (nur in Stadten mit mehr als 100.000 Einwohner) sowie auf Einzelhandelsvor-
haben in ,raumbedeutsamen Grofeinrichtungen fir Freizeit, Sport, Erholung, Kultur
oder sonstigen Dienstleistungen® (ab 50 ha Gesamtflache)

in Regionalen Einzelhandelskonzepten — sofern sie die Anforderungen des neuen
§ 24a LEPro erfullen — durfen Abweichungen vereinbart werden, insbesondere zu Art
und Umfang zulassiger Nutzungen in Zentralen Versorgungsbereichen, zu Hersteller-
Direktverkaufszentren, zu den Kriterien fur die Abgrenzung Zentraler Versorgungsbe-
reiche sowie zu den Beschrankungen fur Sondergebiete mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten aul3erhalb von Zentralen Versorgungsbereichen

Bauleitplanung

Auf kommunaler Ebene bestehen mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie dem
Baugesetzbuch (BauGB) weitere verbindliche Regelungen fiir die Einzelhandelsentwicklung.

Mal3gebend fur die Ansiedlung bzw. Erweiterung des grol3flachigen Einzelhandels ist
der 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, wonach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in Kern-
und Sondergebieten zuldssig sind. Der Paragraph schreibt vor allem fiir Betriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten oftmals einen Vertraglich-
keitsnachweis vor. Dieser ist in der Regel zu fuhren, wenn Einzelhandelsbetriebe die
Schwelle zur GroRflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache Uberschreiten und stadte-
bauliche und regionalplanerische Auswirkungen zu vermuten sind.

Bedingt durch die Novellierungen des BauGB in 2004 und 2007 wurden den Kommunen
weitere rechtliche Handlungsmdglichkeiten und Abwehrrechte an die Hand gegeben:

durch den im Jahr 2004 geschaffenen § 34 Abs. 3 BauGB wird festgestellt, dass von
einzelhandelsrelevanten Planvorhaben im unbeplanten Innenbereich keine schadli-
chen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche - weder in der eigenen Ge-
meinde noch in anderen Gemeinden - ausgehen durfen; nicht abschlieBend geklart
ist jedoch, worin genau diese Auswirkungen bestehen und wie sie festzustellen sind,;
richtungweisend zur Beantwortung der Frage kénnen allerdings Anhaltspunkte sein,
die in einem Urteil des BVerwG? genannt wurden: Lage des Vorhabens auBerhalb ei-
nes Zentralen Versorgungsbereichs, substanzielle Funktionsstérung des Zentralen
Versorgungsbereichs, im betroffenen Zentralen Versorgungsbereich vorhandene
Leerstéande, Unverhaltnismaligkeit der geplanten Verkaufsflachen im Vergleich zu
den im betroffenen Zentralen Versorgungsbereich vorhandenen Verkaufsflachen,
Unvertretbarkeit des zu erwartenden Kaufkraftabflusses in betroffenen Zentralen Ver-

 BVerwG (11.10.2007); Az: BVerwG 4 C 7.07
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sorgungsbereichen, der Umsatzumverteilungen oder der Verlagerung von Kunden-
stromen

= ebenso wurde durch die Novelle in 2004 im 8 2 Abs. 2 BauGB formuliert, dass die
Bauleitplane benachbarter Stadte und Gemeinden aufeinander abzustimmen sind;
dabei konnen sich die Gemeinden zur Abwehr grof3flachiger Einzelhandelsvorhaben
in den Nachbarkommunen auch auf die ihnen durch Ziele der Raumordnung zuge-
wiesenen Funktionen sowie auf Auswirkungen auf ihre Zentralen Versorgungsberei-
che berufen

= mit dem Inkrafttreten des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte wurde im BauGB in 2007 ein neuer § 9 Abs. 2a BauGB
das Instrument des einfachen Bebauungsplanes eingefihrt, um die im unbeplanten
Innenbereiche gelegenen Zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten oder zu entwi-
ckeln; es besteht nun die Mdglichkeit, bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2
BauGB zulassigen Nutzungen, wie z.B. Einzelhandelsnutzungen, fir zulassig oder
nicht zuldssig zu erklaren. Grundlage und zu berticksichtigen ist dabei insbesondere
ein stadtebauliches Entwicklungs- oder Einzelhandelskonzept, das Aussagen uber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden Bereiche enthalt

= die Rechtssprechung hat zudem klargestellt, dass die GroR3flachigkeit bei einer Ver-
kaufsflache ab 800 gm gegeben ist’; die Verkaufsflache ist dabei der Teil der Ge-
schaftsflache, ,auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (einschliel-
lich Kassenzone, Gange, Schaufenster, Bedientheke, Pfandraume und Stellflachen
fur Einrichtungsgegenstéande sowie innerhalb der Verkaufsraume befindliche und die-
se miteinander verbindenden Treppen und Aufziige)”

= von Bedeutung in diesem Zusammenhang ist auch die Frage, unter welchen Um-
stdnden mehrere Betriebe in Nachbarschaft als ,Agglomeration® oder sogar ,Ein-
kaufszentrum® einzustufen sind; nach einem Urteil des BVerwG* wurden noch einmal
die Grenzen einer Funktionseinheit verdeutlicht, die der Einstufung benachbarter Ein-
zelhandelsbetriebe als ,Funktionseinheit* gesetzt sind; hervorgehoben wird u.a., dass
die Voraussetzung erfillt sein kann bei:

— gemeinschaftlich abgestimmter Teilnahme mehrerer eng benachbarter Betrie-
be am Wettbewerb, wobei nicht abschlieend beantwortet wird, was unter
~.gemeinschaftlicher Abstimmung" zu verstehen ist

— Unterbringung der einzelnen Betriebe in einem einheitlichen Gebaude

— die gemeinsame Nutzung betrieblicher Kapazitdten — etwa durch Vorhaltung
eines gemeinsamen Parkplatzes oder gemeinsamer Erschlie3ung,

— die aus Sicht des Kunden ,nach Art eines typischen Einkaufszentrums* als
Einheit in Erscheinung tretende Verbundenheit der verschiedenen Laden /
Markte untereinander

° BVerwG (24.11.2005), Az: BVerwG 4 C 10.04
1% BVerwG (24.11.2005), Az: BVerwG 4 C 14.04
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3 ERGEBNISSE DER SITUATIONSANALYSE IN DER GEMEINDE SCHOP-
PINGEN

3.1 Stellung des Einzelhandelsstandortes Schéppingen

Durch die raumliche Lage sowie die Siedlungsstruktur befindet sich der Einzelhandelsstand-
ort Schoppingen im Wesentlichen im Wettbewerb mit dem Oberzentrum Minster sowie den
Mittelzentren Steinfurt und Ahaus.

Daneben bestehen Verflechtungen mit den unmittelbar angrenzenden Nachbarkommunen
wie z.B. Horstmar.

Diese Entwicklung durfte sich durch neuerliche Errichtungen (z.B. BAUMGARTEN in
Burgsteinfurt) noch verstarkt haben.

Die nachfolgenden Bewertungen nehmen Bezug auf die regionalen Wettbewerbsstandorte
sowie den potenziellen Einzugsbereich des Einzelhandelsstandortes Schéppingen.

Milnster

Das Oberzentrum Minster verfiigt Gber eine vielfaltige und attraktive Einzelhandelsstruktur.
Insbesondere die Innenstadt mit Uberregional bedeutsamen Magnetbetrieben wie GALERIA
KAUFHOF, KARSTADT oder P & C durften Anziehungskraft auch auf Birger aus Schoppin-
gen austben. Daneben sind es auch ,ortliche Riesen* wie SCHNITZLER oder ZUMNORDE
sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild, welche den Reiz und die Unverwechselbarkeit
der Stadt ausmachen.

Abb. 12 : Fotos Munster

peeksCloppENuTy

w '..'I‘E;‘!:&!;ik :

| p—

Quelle: eigene Fotos
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Steinfurt
Die Kreisstadt Steinfurt ist durch ihre bipolare Siedlungsstruktur gepragt.

Im Ortsteil Steinfurt (bt insbesondere das Fachmarktzentrum BAUMGARTEN auch
Anziehungskraft auf Blrger aus Schéppingen aus.

Daneben hat auch die historisch gepragte Altstadt mit einigen unverwechselbaren Anbietern
eine gewisse Attraktivitat.

Ahaus

Das verkehrlich gut erreichbare Mittelzentrum Ahaus zeichnet sich im Zentrum durch eine
relativ vielfaltige Struktur auch einiger 6rtlicher Riesen mit Giberdrtlicher Bedeutung aus.

Insbesondere die grof3en Anbieter von Bekleidung und Sportartikeln finden keine vergleich-
baren Angebotsstrukturen in Schoppingen.

3.2 Einzelhandelssituation in Schéppingen

Die in der Gemeinde Schoppingen ansassigen Betriebe mit Verkaufslokal wurden im
Rahmen einer Orts- und Betriebsstattenbegehung erhoben und bewertet. Die Erhebung
wurde durch qualifizierte Berater der BBE Handelsberatung Munster durchgefiihrt und mit
Erkenntnissen und Erhebungen anderer Quellen auf Plausibilitat gepruft.

Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik wie bei der
Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um somit letztendlich auch eine vergleichba-
re Zuordnung zu ermoglichen.

Nicht erhoben wurden aus systematischen Grinden Betriebsstatten des atypischen Handels
wie Baustoffhandler oder Autoh&user.

Nicht erfasst werden kénnen ebenfalls einige Angebotsformen wie:
= Mobiler Handel

= Automatenverkauf

= Hofverkauf und Wochenmarkte

= Streuanbieter

= Fabrikverkauf

Diesen Angebotsformen wird durch Einbeziehung marktublicher Anteilswerte bei der
Ermittlung freier Potenziale Rechnung getragen.
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3.21 Betriebe

Die Betriebsstéattenerhebung in Schoppingen hat 39 Einzelhandelsbetriebe mit Ladenlokal
ergeben.

Die Zahl der Betriebsstatten mit Nahrungs- und Genussmittelangebot ist erwartungsgeman
am Gro6Rten. In nahezu allen Sortimenten sind mehrere Anbieter vertreten.

Knapp die Hélfte aller Betriebsstatten ist dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen und dient
somit vorrangig der Grund- und Nahversorgung der Bevolkerung.

Abb. 13 : Betriebsstatten in Schdppingen
Warengruppe Betriebe Sortimente

nach Kernsortimenten |nach Teilsortimenten

Nahrungs- und Genumittel 11 14
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 2 6
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 2 6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 15 26
Bekleidung/Wasche 4 7
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2 2
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 5 5
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 2 6
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 1 3

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 14 23
Maobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromdobel) 3 3
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 2 3
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 1 1
1 1

3 6

8

Uhren/Schmuck
Sonstiges

Uberwiegend langfristiger Bedarf 10
Gesamt 39 57

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Da zahlreiche Einzelhandelsbetriebe mehrere Sortimente anbieten, sind diese differenziert
erfasst und bewertet worden. Fir die Gemeinde Schoéppingen konnten insgesamt 57
Sortimente (Fachabteilungen) festgestellt werden.

Im Verhdltnis zu &ahnlich gelagerten Grundzentren ist dieser Wert gemessen an der
Ausstattung je 1.000 Einwohner ein durchschnittlicher Wert.
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Abb. 14 : Angebotsstatten je 1.000 Einwohner

10

Durchschnitt Grundzentren =5,0
—————— s i I 2 Bl il s

Schdéppingen Reken Sendenhorst Isselburg Altenberge Ostbevern
(Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum)
8.085 EW 14.315 EW 13.401 EW 11.219 EW 10.825 EW 10.727 EW
ges' 418 512 5,4 414 4,8 510

B kurzfristiger Bedarf @ mittelfristiger Bedarf O langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.2.2 Verkaufsflachen

Samtliche Einzelhandelsflachen wurden im Rahmen der Erhebung in den jeweiligen
Sortimenten differenziert erfasst. Hierbei sind auch Teilflachen innerhalb der Betriebe den
jeweiligen Sortimenten zugeordnet.

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa 8.300 gm Verkaufsfla-
che. Dies entspricht einer Flachenausstattung von rund 1,0 gm Verkaufsflache je Einwohner.

Die Flachenausstattungen in den Bedarfsbereichen sind vor allem durch die grof3flachigen
Anbieter der Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Mébel geprégt.
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Abb. 15 : Verkaufsflachenbesatz in Schdppingen

Warengruppe Verkaufsflache Flachenausstattung

in gm in gm je Einwohner
Nahrungs- und Genuf3mittel 2.866 0,35
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Sanitatsart. 601 0,07
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 203 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.669 0,45
Bekleidung/Wasche 848 0,10
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren el el
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 620 0,08
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 346 0,04
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping el -k
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.324 0,29
Méobel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) el -k
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate E el el
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation -k -k
Uhren/Schmuck -k i
Sonstiges 1.066 0,13
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.296 0,28
Gesamt 8.290 1,03

*xxaus Datenschutzgriinden keine Ausweisung

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Mit rund 1,0 gm Verkaufsflache je Einwohner entspricht die Ausstattung in Schéppingen in
etwa der vergleichbarer Grundzentren.
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Abb. 16 : Flachenausstattung im Vergleich

2,5
2,0
1,5
1,0 +— 0,36
0,28 0.11 0.09
—O06—] 0.10
0,5 +
0,4 0,49 0,59 0,50 0.40 ¢
0,0 -
Schéppingen Reken Sendenhorst Isselburg Altenberge Ostbevern
(Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum) (Grundzentrum)
8.085 EW 14.315 EW 13.401 EW 11.219 EW 10.825 EW 10.727 EW
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.2.3 Raumliche Verteilung

Neben rein quantitativen Betrachtungen wie Anzahl der Betriebsstétten oder Verkaufsfla-
chenausstattungen spielt die rdumliche Verteilung der Angebotsstrukturen eine erhebliche
Rolle in der Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in einer Gemeinde.

Hierbei flieRen Beurteilungskriterien wie Standortqualitdten, stadtebauliche Rahmenbedin-
gungen, aber auch das Erscheinungsbild der Betriebe mit ein.

Die Betriebsstatten sowie die Flachen konzentrieren sich in besonderer Weise auf den
Ortskern.

Hier verfligen u.a. die gréReren Nahversorgungsanbieter sowie die Unternehmen ROTTER-
DAM und VORGERD uber Magnetfunktionen auch fiir die anderen Anbieter im naheren
Umfeld.

Im Ortsteil Eggerode sind lediglich kleinere Betriebsstatten vorzufinden. Aufgrund der
geringen Einwohnerzahlen sowie der raumlichen Nahe zu anderen Angebotsstatten sind
Entwicklungen grof3erer Betriebsstatten hier eher nicht zu erwarten.

25



Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Schoppingen - Entwurf Q BBE

3.2.3.1 Zentraler Einkaufsort

Als zentraler Einkaufsort bzw. Versorgungsbereich ist der Ort zu benennen, der neben der
Nahversorgung eine groRere Vielfalt von Angeboten und Nutzungen aufweist. Dieser Ort Ubt
somit eine Attraktivitat Gber die wohnortnahe Versorgung oder aber einen Zielkauf hinaus
aus.

Als zentraler Einkaufsort ist der Ortskern von Schoéppingen zu benennen. Dieser gewachse-
ne Versorgungsbereich hat sich entlang der HauptstraRe sowie der Amtsstrasse gebildet.

Die rdumlichen Grenzen werden durch den vorhandenen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz sowie die Durchmischung mit weiteren Funktionen (Gastronomie sowie
offentliche Einrichtungen) definiert. Auch verkehrliche Barrieren spielen fiir die Abgrenzung
eine wichtige Rolle.

Als Haupteinkaufsort kommt diesem Bereich auch die Versorgungsfunktion fir den
aperiodischen Bedarf innerhalb der Gemeinde zu.

Eine Nutzungskartierung kann der nachfolgenden Karte entnommen werden.

Abb. 17 : Nutzungskartierung Ortskern

@ Einzelhandel
v @ Gastronomie
: ‘ @ Dienstleistungen
' (O Gemeinbedarf
() Leerstand

Eln

Quelle: DGK, eigene Darstellung
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In der raumlichen Verteilung der Verkaufsflachen in Schoppingen ist vor allem hervorzuhe-
ben, dass erhebliche Flachenanteile im Zentralen Versorgungsbereich angesiedelt sind,
hierunter auch zentrenpragende Sortimente wie Bekleidung und Schuhe.

Demgegentiber erscheint der Verkaufsflachenanteil bei Nahrungs- und Genussmitteln fir ein
Grundzentrum als eher gering. Letztendlich werden die groReren Nahversorger ALDI und SB
STEINER trotz einer rdumlichen N&he zum Ortskern nicht unmittelbar dem Zentralen
Versorgungsbereich zugeordnet. Sie erfillen vielmehr aufgrund ihrer Nutzungsstruktur,
stadtebaulichen Lage und dezentraler Versorgungsfunktion den Charakter von solitéren
Nahversorgungsstandorten.

Abb. 18 : Anteil der Verkaufsflachen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches

62% [
33% [ 9%
35%

Nahrungs- und Genuf3mittel

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik

Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher

Bekleidung / Wasche

Schuhe/Lederwaren
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.2.3.2 Nahversorgungsstandorte

Als Nahversorgungsstandorte sind die Standorte zu bezeichnen, die aufgrund ihrer Grol3e
oder in Agglomeration mehrerer Anbieter die Nahversorgung in einer Gemeinde tragen.

Nicht berlicksichtigt werden Solitarstandorte oder aber Lagen mit vereinzelten Angeboten
uberwiegend kleinteiliger Anbieter.

Nahversorgungsstandort Wallstrasse
An diesem Standort hat sich ein Supermarkt des Betreibers SB Steiner etabliert.

Aufgrund der nicht mehr marktgerechten Standortgegebenheiten bestehen Verlagerungs-
und Erweiterungsabsichten.
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Abb. 19 : Fotos Nahversorgungsstandort Wallstrasse

Quelle: eigene Fotos
Nahversorgungsstandort Amtsstrasse

An der Amtsstrasse in unmittelbarer Anbindung an die neu geschaffene Umgehungsstrasse
befindet sich ein moderner ALDI Discountmarkt sowie der Frischemarkt HOLSCHER.

Abb. 20 : Fotos ALDI, HOLSCHER

Quelle: eigene Fotos

Bei Betrachtung der raumlichen Verteilung der gréReren Nahversorger wird deutlich, dass
diese nahezu eine flachendeckende Nahversorgung des Wohnsiedlungsbereiches innerhalb
eines 700 m-Radius erreichen.
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Abb. 21 : Karte raumliche Verteilung Nahversorger

Quelle: DGK, eigene Darstellung

3.2.3.3 Sonstige Standorte

Bei dieser Standortkategorie handelt es sich um Standorte, die weder dem Hauptgeschéafts-
bereich noch den Nahversorgungsstandorten zugeordnet werden kénnen.

Im Schoppingen ist insbesondere ein Solitarstandort innerhalb des Gewerbegebietes zu
erwahnen, an dem sich ein grofRflachiger Sonderpostenmarkt (THOMAS PHILLIPS)
angesiedelt hat.

Daneben sind weitere Betriebsstatten als Solitarstandorte im Gemeindegebiet vertreten, die
sich jedoch unterhalb der Grol3flachigkeitsgrenze bewegen.

3.3 Umsatz-Kaufkraft-Relationen

Basis der nachfolgenden Berechnungen sind die ermittelten Kaufkraft-Potenziale sowie die
Ergebnisse der Betriebsstattenerhebungen.

Die Erhebungen wurden durch erfahrene Mitarbeiter des beauftragten Gutachterbiros
vorgenommen und differenziert nach Teilflachen und Sortimenten bewertet. Zur Bewertung
hinzugezogen wurden neben brancheniblichen Flachenproduktivitaten qualitative Faktoren
wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sortimentsgenre.

29



Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Schdppingen - Entwurf ° BBE

Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegeniber sekundarstatistischen Verfahren
wie z.B. der Umsatzkennziffer der Gesellschaft fiur Konsumforschung (GfK) Abweichungen
auf. Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung wie:

= Fortschreibung der Daten auf Basis der Handels- und Gaststattenzahlung (HGZ) aus dem
Jahr 1993 — Erhebungsjahr 1992

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

Untersuchung aus anderen Stadten und Regionen haben auch dort deutliche Abweichungen
aus den unterschiedlichen Methoden bestatigt.

In der Gemeinde Schoppingen wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandelsrelevanter
Umsatz von rund 25,9 Mio. Euro 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.

Abb. 22 : Umsatz-Kaufkraft-Relationen in Schoppingen
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Eine vollstandige Kaufkraftbindung ist zunachst eine rechnerische Grol3e, die in den
Sortimenten teilweise deutlich abweichen kann, weil die Bindungsfahigkeit einer Gemeinde

30



Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Schdppingen - Entwurf ° BBE

oder eines Standortes auch von der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebsformen des
Handels abh&angen kann.

So haben sich in einigen Branchen und Sortimenten mittlerweile Betriebsformen am Markt
etabliert, die eine wirtschaftliche Tragfahigkeit erst ab einer bestimmten GrofRe und somit
auch einer entsprechenden GrofRe des wirtschaftlichen Einzugsgebietes erreichen. Ein
Beispiel hierfur ist die Neuerrichtung eines Mdbelhauses (Vollsortiment) mit in der Regel
mindestens 25.000 gm Verkaufsflache, was wiederum einen Einzugsbereich von mindestens
100.000 Verbrauchern erfordert.

Die Folgen sind weitere Konzentrationsprozesse sowohl hinsichtlich der Standorte als auch
der Anbieter.

Innerhalb der Sortimente wird hinsichtlich ihrer Fristigkeit und somit auch unterschiedlicher
Auswirkungen auf die Einzugsbereiche differenziert:

Bei den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs handelt es sich um Giter des taglichen
Bedarfs, die in aller Regel wohnortnah angeboten und eingekauft werden.

Bei den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs handelt es sich im Schwerpunkt um Artikel
der Personlichen Ausstattung, in denen Kaufentscheidungen der Verbraucher oftmals
spontan vorgenommen werden. Es sind dies vorwiegend Sortimente mit zentrenrelevan-
tem Schwerpunkt, welche die Attraktivitat und Besonderheit eines Ortskerns pragen. Ober-
oder Mittelzentren sind durch die Agglomeration vieler Anbieter und Angebotsformen in der
Lage, Kaufkraftbindungsquoten jenseits der eigenen kommunalen Kaufkraft zu erzielen.

Die mittel- und langfristigen Bedarfsguter sind in einem starkeren Mal3e von rationalen
Such- und Entscheidungsprozessen der Verbraucher gepragt. Diese sind in vielen Féllen
auch bereit, bei ausreichendem Angebot langere Wege in Kauf zu nehmen und Standorte
gezielt aufzusuchen. Einzugsgebiete von 50 oder mehr Kilometern beispielsweise bei
Mdobelhdusern sind keine Ausnahme. Die Angebotsstandorte orientieren sich demzufol-
ge in besonderer Weise an verkehrlichen Erreichbarkeiten.

Angesichts dieser Einordnungen sind fir die Gemeinde Schodppingen die Umsatz-Kaufkraft-
Relationen wie folgt zu bewerten:

Bei Nahrungs- und Genussmitteln liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation zum Erhebungszeit-
punkt bei 88 %. Rechnerisch fliet somit 12 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft aus
Schoppingen ab. Die Versorgungssituation ist gemalR den Untersuchungen wie folgt zu
bewerten:

= Die Versorgung der Bevoélkerung mit Angeboten des kurzfristigen Bedarfs ist als gut
anzusehen. Dies betrifft auch die Angebotsvielfalt. Mit anderen Worten bedeutet dies,
dass mdgliche Ansiedlungspotenziale auf stadtebaulich gewlinschte Standorte oder zur
Bestandsicherung bestehender Nahversorgungseinrichtungen zu lenken sind.

Bei den mittel- und langfristigen Sortimenten werden die besten Bindungsquoten in der
Sortimentsgruppe Elektro, Leuchten, GPK / Hausrat, Mdbeln sowie bei Schuhen /
Lederwaren erzielt.
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Bemerkenswert fur ein Grundzentrum sind insbesondere die hohen Bindungsquoten bei
Mobeln sowie Elektro / Leuchten.

Der interkommunale Vergleich mit anderen Grundzentren macht die sehr gute Kaufkraftbin-
dung der Gemeinde Schéppingen deutlich.

Abb. 23 : Umsatz-Kaufkraft-Relationen im Vergleich

200%

150%

100%

50% 63%

47% 47%

40%

30%

20% 20 20%
0%
Schéppingen Reken Sendenhorst Isselburg Altenberge Ostbevern
(Grundzentrum)(Grundzentrum)(Grundzentrum)(Grundzentrum)(Grundzentrum)(Grundzentrum)
8.085 EW 14.315 EW 13.401 EW 11.219 EW 10.825 EW 10.727 EW

B kurzfristiger Bedarf O mittelfristiger Bedarf O langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

3.4 Angebotsqualitat

Zur Beurteilung der Angebotsstrukturen bedarf es neben der Beriicksichtigung quantitativer
Faktoren auch einer qualitativen Beurteilung des Angebotsgenres / Sortimentsniveaus.

Insbesondere bei modischen Angeboten trifft der Verbraucher auf eine Vielfalt von Angebots-
formen sowie unterschiedlichsten modisch und preislich differenzierten Angeboten. Zugleich
ist das Angebot der Personlichen Ausstattung (Bekleidung / Schuhe) als besonders
standortpragend zu bezeichnen.

Die Auspragungen der Sortimente wie Breite und Tiefe, Genre, Zielgruppenansprache oder
Angebotsform werden in erheblicher Weise durch wirtschaftliche Rahmenbedingungen am
Standort vorgepragt. Es sind dies insbesondere Faktoren wie Kaufkraftniveau sowie Markt-
und Wettbewerbsstrukturen.
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Im deutschen Handel vollziehen sich die Veranderungen insbesondere der Angebotsstruktu-
ren in einer weiterhin ungebremsten Dynamik. Gewinner der Entwicklung sind vorrangig die
Fachmarkte und Discounter, wahrend der traditionelle Fachhandel weiterhin an Marktbedeu-
tung verliert.

In Schoppingen werden derzeit rund 31 % aller Umsatze in Fachgeschéften getatigt. Dies
macht trotz des Fehlens filialisierter Anbieter eine gewisse Angebotsvielfalt und eine
Unverwechselbarkeit der Angebote deutlich.

Abb. 24 : Umsatz-Anteile nach Betriebsform

Supermarkt (bis
1.500 gmy); 24%
Fachgeschaft;
31%

Discounter; 33%

Fachmarkt; 11%

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der zunehmende Wettbewerb der Anbieter, der Vertriebsformen und Standorte hat bei
gleichzeitig erheblichen Erweiterungen der verfligbaren Flachen in den letzten Jahren nicht
nur zu einem verstarkten Wettbewerb quantitativer Gréf3en gefiuhrt, sondern die qualitativen
Merkmale zunehmend wichtiger werden lassen.

Zur Beurteilung des Einzelhandelsstandortes Schéppingen bedarf es nicht nur der Einbezie-
hung quantitativer Momente, wie z.B. der Verkaufsflachenumsatze, sondern auch der
Beurteilung des Erscheinungsbildes, einer mittelfristigen Wettbewerbsfahigkeit sowie einer
klaren Zukunftsorientierung.
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3.5 Zusammenfassende Bewertung

Der Einzelhandelsstandort Schéppingen weist in der Struktur seines Angebotes spezifische
Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken konnen folgende Punkte benannt
werden:

= ein kompaktes raumliches Angebot im gewachsenen Ortskern
= zahlreiche ortstypische und somit unverwechselbare Anbieter
= die Einbindung von Magnetbetrieben in den Zentralen Versorgungsbereich

= die raumliche Lage attraktiver Frequenzbetriebe (EDEKA, ALDI) in dezentraler, wohnge-
bietsorientierter Lage

= eine ausgewogene Nahversorgungssituation

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

Neben den obigen Starken gibt es aber auch Schwachen. Es sind dies:
= Kaufkraftabwanderungen in einzelnen Sortimenten

= Defizite im Erscheinungsbild einiger Betriebe

Ziel des Konzeptes muss es sein, die Rahmenbedingungen flir eine angepasste Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Schéppingen zu formulieren, um somit allen Beteiligten wie
Kaufmannschaft, Rat, Verwaltung und Investoren nachvollziehbare und verlassliche
Entscheidungsgrundlagen an die Hand zu geben.
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4 KONZEPTIONELLE EMPFEHLUNGEN

Das nachfolgende Konzept basiert auf den Untersuchungen und Analysen der beauftragten
Gutachter und wurde in seinen Empfehlungen gemeinsam mit den Mitgliedern des projekt-
begleitenden Arbeitskreises erdrtert und weiterentwickelt.

4.1 Entwicklungsszenarien

Als wesentliches Steuerungsinstrumentarium fir die perspektivische Einzelhandelsentwick-
lung gilt eine ,raumlich-funktionale Arbeitsteilung” zwischen dem Hauptzentrum, den
nahversorgungsorientierten Ortsteilen sowie den Fachmarktstandorten. Diese Arbeitsteilung
sorgt fur eine attraktive und ausgewogene sowie wettbewerbsfahige Einzelhandelsstruktur
innerhalb der kommunalen Grenzen von Schéppingen.

Von besonderer Bedeutung ist hierbei insbesondere die Konzentration vor allem nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente im Zentralen Versorgungsbereich von Schoppin-
gen. Denn die Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente an anderer
Stelle bzw. an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten zieht in der Regel eine Schwa-
chung des Zentralen Versorgungsbereiches nach sich mit weiteren stadtebaulichen Folgen
wie Funktionsverlusten und Leerstanden in den bestehenden Strukturen.

Zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung in den Ortsteilen sind auch hier angemes-
sene Angebotstrukturen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in integrierter Lage
vorzusehen. Lebensmittelanbieter innerhalb des Ortskerns haben neben ihrer Versorgungs-
funktion auch wichtige Magnetfunktionen fur weitere Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung). Dabei ist darauf zu achten, dass die Dimensionierung der Lebensmittler eine
rGumlich wie funktional abgestufte und ausgewogene Nahversorgungsstruktur im Schéppin-
gener Gemeindegebiet auch nach wie vor erméglicht.

Dartber hinaus sind die nicht-zentrenrelevanten Angebotsstrukturen, die sich oftmals
aufgrund ihrer Flachenintensitat nur bedingt in stadtebauliche Strukturen einfligen, ebenfalls
auf Bereiche im Gemeindegebiet zu biindeln, den sog. Fachmarktstandorten.

In Abhangigkeit von der Wirkung planerischer Steuerungsmadglichkeiten werden unterschied-
liche Entwicklungsszenarien fir die weitere Einzelhandelsentwicklung in Schdppingen
dargestellt. Einzelne Aspekte lassen sich dabei mit unterschiedlicher Auspragung auch
haufig in der Realitat feststellen. Nichtsdestotrotz werden zum Teil Annahmen getroffen, die
bewusst mogliche Folgewirkungen Uberdehnen, um sowohl positive als auch negative
Auswirkungen der planerischen Steuerungsmaoglichkeiten besonders zu verdeutlichen.

4.1.1 Entwicklungsszenario , freie Entwicklung*

Der Einsatz planerischer und rechtlicher Steuerungsinstrumente ist bei diesem Szenario auf
ein Minimum reduziert. Die Ansiedlungen oder auch Erweiterungen von Einzelhandelsbetrie-
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ben erfolgen in erster Linie an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten wie den Gewerbe-
gebieten. Aus Betreibersicht sind hier ohne gréfieren Aufwand Standortentwicklungen an
einem verkehrlich gut erreichbaren Standort zu realisieren.

Als Folgewirkung entsteht durch die neuen nicht-integrierten Standorte ein verschéarfter
Verdrangungswettbewerb insbesondere gegeniiber den stadtebaulich integrierten Lagen. Es
kann zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen mit der Folge von Geschaftsauf-
gaben und Leerstanden in den gewachsenen Versorgungsbereichen.

Damit einher geht eine Schwachung des Zentralen Versorgungsbereiches, aber auch eine
Ausdinnung der Nahversorgung in der Nahe zu Wohngebieten. Die dort bestehenden
Betriebsstatten sind somit in ihrer Funktionsfahigkeit gefahrdet und verlieren durch den
Verlust von Magnetbetrieben zunehmend an Attraktivitat.

Mit den geringen Steuerungsmoglichkeiten korrespondiert auch ein hohes Mal3 an Unsicher-
heit fir mdgliche Planungen und Investitionen. Investitionen werden vor allem im Zentralen
Versorgungsbereich nicht mehr stattfinden, wo sie bislang ausdriicklich gewiinscht wurden,
wenn zeitgleich an anderer Stelle eine neue Konkurrenzsituation entsteht.

4.1.2 Entwicklungsszenario ,restriktive Entwicklung”

Beim Szenario ,restriktive Entwicklung® erfolgt im Gegensatz zum Szenario ,freie Entwick-
lung” ein maximales Ausschopfen der rechtlichen Instrumentarien zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung. Das Szenario folgt dem Prinzip der ,Kaseglocke®, so dass der
vorhandene Bestand an Einzelhandelsbetrieben dahingehend geschiitzt wird, dass keine
neuen Konkurrenzsituationen entstehen. Es geht somit primar um den Erhalt des Status Quo
sowie die Festschreibung der bestehenden Situation. Einzige Entwicklungsperspektive ist die
Ansiedlung von Betriebsstatten innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches.

Die Folge ist ein ,Einfrieren* der derzeitigen Situation. Entwicklungsimpulse und Investitionen
finden quasi nicht mehr statt und Investoren orientieren sich an andere Standorte. In der
Folge verliert der Einzelhandel kontinuierlich an Attraktivitat und Kaufkraft wandert ebenfalls
verstarkt in andere Standorte. Sinnvolle Investitionen im Zentralen Versorgungsbereich oder
Verkaufsflachenerweiterungen bleiben aus, wodurch andererseits der Anpassungsdruck fir
notwendige Anpassungsmaflnahmen bei den bestehenden Betrieben genommen wird.

Letztendlich wéare das Ergebnis eine unmittelbare Gefahrdung des Einzelhandelsstandortes
Schoppingen.

In der Konsequenz bestehen bei diesem Szenario umfassende Steuerungsmoglichkeiten
des Einzelhandels. Dies garantiert zugleich entsprechende Planungs- und Investitionssi-
cherheit, unter der Voraussetzung, dass Investitionen aufgrund der geschilderten Konse-
quenzen Uberhaupt noch stattfinden.

4.1.3 Entwicklungsszenario ,raumlich-funktionale Entwicklung*

Das Entwicklungsszenario ,raumlich-funktionale Entwicklung“ definiert eine raumliche und
funktionale Aufteilung der Versorgungsfunktionen der verschiedenen Einzelhandelsstandor-
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te. Nach den Kriterien Standortqualitat (integriert / nicht-integriert), Sortimentsstruktur sowie
Verkaufsflachendimensionierung werden die Einzelhandelsbetriebe auf die Versorgungs-
standorte innerhalb des Gemeindegebietes zukinftig planerisch konzentriert. Ziel ist die
Vermeidung eines ruinésen Verdrangungswettbewerbes der Standorte untereinander.

Das Szenario wird insbesondere durch eine Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches
sowie der integrierten Nahversorgungsstandorte gekennzeichnet. Gleichzeitig werden auch
an nicht-integrierten Standorten Ansiedlungsperspektiven im Schwerpunkt fur nicht-
zentrenrelevante Sortimente geschaffen. Investitionen und Weiterentwicklungen kdnnen
unter MaRRgabe dieser raumlichen-funktionalen Lenkung gezielt geférdert und beeinflusst
werden. Der Einzelhandelsstandort entwickelt sich insgesamt und schafft die Voraussetzun-
gen, um Kaufkraft zukinftig in einem verstarkten Maf3e zu binden.

Das Szenario ,raumlich-funktionale Entwicklung“ basiert ebenfalls auf einer konsequenten
Anwendung des stadtebaulichen Lenkungs-Instrumentariums, allerdings nun unter Berick-
sichtigung der rdumlichen Zuordnung von Ansiedlungen an funktionsgerechten Standorten.
Hierdurch werden im Wesentlichen potenziellen Investoren ,Leitplanken” vorgegeben, wo
sich aus stadtebaulicher, aber letztendlich auch aus Betreibersicht mit entsprechender
Planungs- und Investitionssicherheit sinnvoller Weise niederlassen kénnen.

41.4 Fazit

Aus der Sicht der Gutachter Gberwiegen die Vorteile des Entwicklungsszenarios ,raumlich-
funktionale Entwicklung“ in einem hohen MalRe. Die Gemeinde Schéppingen erhélt hierdurch
die Chance, sich als Einzelhandelsstandort konsequent weiterzuentwickeln.

Hierdurch kann es gelingen, sowohl den Zentralen Versorgungsbereich als auch die
integrierten Nahversorgungsstandorte, und nicht zuletzt die Bereiche fir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel in ihrer Versorgungsfunktion zu starken und zu fordern.

Durch eine derartige Steuerung der Einzelhandelsentwicklung seitens der Gemeinde wird ein
ruindbser Verdrangungswettbewerb zu Lasten gewachsener Zentrenstrukturen sowie
integrierter Nahversorgungsstandorte vermieden. Im Umkehrschluss wéren bei anderweitiger
Anwendung der planungsrechtlichen Steuerungsmoglichkeiten die bereits aufgezeigten
Entwicklungen der anderen Szenarien unaufhaltsam.

4.2 Leitlinien und Zielvorstellungen

Aufbauend auf diesem Leitbild sowie den Vorgaben der Situationsanalyse wird der Gemein-
de Schoppingen empfohlen, sich hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung an folgenden
ubergeordneten Zielvorstellungen zu orientieren:

= Starkung und Sicherung der Versorgungsfunktion des Hauptzentrums der Gemein-
de Schoppingen

= Sicherung der Nahversorgungsangebote an dezentralen, wohngebietsorientierten
Standorten
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= Standortvertragliche Entwicklung des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an
Fachmarktstandorten

= Festigung und Erh6hung der Kaufkraftbindung im Gemeindegebiet, sowohl in den
nahversorgungs- und zentren- als auch in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten

Unter Berlicksichtigung der obigen Zielvorstellungen empfiehlt die BBE Handelsberatung
Minster bei der kiinftigen Entwicklung der Versorgungsstrukturen folgende Vorgehensweise:

= Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmarkte sowie grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Angeboten sollen im Zentralen Versorgungsbereich
des Hauptzentrums konzentriert werden. Darlber hinaus soll der Zentrale Versor-
gungsbereich auch zuklnftig Nahversorgungsangebote fir die Einwohner bereit-
halten.

= Die bestehenden Entwicklungspotenziale fir nahversorgungsrelevante Sortimente
sollen mit Prioritat dazu genutzt werden, Nahversorgungsstandorte im Zentralen
Versorgungsbereich — soweit die standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlau-
ben — zu starken oder weiterzuentwickeln. Erweiterungen oder Neuansiedlungen
sollen lediglich in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des Siedlungsraumes
erfolgen, wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustellen sind.

Mdglichkeiten der Starkung koénnen sein: die Umstrukturierung und Anpassung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktuellen Marktanforderungen bzw. die
Verlagerung vorhandener Betriebsstatten in den Zentralen Versorgungsbereich oder in
stadtebaulich integrierte Standortlagen innerhalb des Siedlungsraumes.

= Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren-relevanten Hauptsor-
timenten soll an Fachmarktstandorten realisiert werden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grundsatzlich
Uberall im gesamten Gemeindegebiet 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 Zielstandort bieten sich vor allem die
bestehenden Gewerbegebiete an.

= In Verbindung mit einer Produktionsstatte eines Gewerbebetriebes kénnen auch
Verkaufsstatten mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in
Industrie- und Gewerbegebieten angesiedelt werden.

4.3 Zentrenkonzept
Abgeleitet aus den Ergebnissen der Situationsanalyse werden den einzelhandelsrelevanten
Standorten im Rahmen des Zentrenkonzeptes Versorgungsfunktionen zugeordnet.

Das Zentrenkonzept weist dabei als Spitze den Zentralen Versorgungsbereich des
Hauptzentrums aus, der sich grundsatzlich anhand der landesplanerischen Kriterien einer
raumlichen Dichte von Einzelhandelsbetriecben und sonstigen Nutzungen wie
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Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, Gemeinbedarfseinrichtungen, etc., der
Einbindung in das OPNV-Netz sowie einer integrierten Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Wohnsiedlungsbereiches definieret.

Abb. 25 : Kriterien Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum

Kriterien Hauptzentrum

Versorgungsfunktion gesamtes Gemeindegebiet
Einzugsbereich gesamtes Gemeindegebiet
Dichte von Einzelhandelsbetrieben Angebote fir kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf

erganzendes Angebot an Dienstleistern und

Dichte von Dienstleistern i
Gastronomie

baulich verdichteter Siedlungszusammenhang mit

Wohnfunktion wesentlichen Wohnanteilen

Anbindung an den OPNV Haltestellen des OPNV-Netz

Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches It.

. Haupteinkaufslage innerhalb von Wohngebieten
Regionalplan

Quelle: eigene Darstellung

Aufgrund der Angebotsbreite von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
verfligt der Zentrale Versorgungsbereich des Hauptzentrums in der Regel liber Versorgungs-
funktion sowie einen Einzugsbereich fir das gesamte Gemeindegebiet bzw. nahegelegene
Wohngebiete.

Neben dem Zentralen Versorgungsbereich des Hauptzentrums erfullen auch Solitarstand-
orte der Nahversorgung Aufgaben der wohnungsnahen Grundversorgung. Sie verfligen
Uber wichtige Nahversorgungsfunktionen und sind im Sinne des Konzeptes zu erhalten und
zu sichern. Im Gegensatz zu Zentralen Versorgungsbereichen entsprechen sie allerdings
nicht den Kriterien einer mit anderen Nutzungen durchmischten Zentrenstruktur.

Weiterer Bestandteil des Zentrenkonzeptes sind Fachmarkstandorte, in denen zukinftig
vorwiegend der nicht-zentrenrelevante Einzelhandel angesiedelt werden soll.

Die unterschiedlichen Standortkategorien kénnen der nachfolgenden Grafik enthommen
werden.

39



Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Schdppingen - Entwurf ’4’! BBE

Abb. 26 : Zentrenhierarchie

-

Haupt-

. Zzentrum
Zu schiitzende und

zu entwickelnde <
Standorte

Sonstige Standorte /
kleinteilige Nahversorgung

Gewerbegebiete / Fachmarktstandorte

Quelle: eigene Darstellung

4.4 Zuordnung von Einzelhandelsstandorten und Entwicklungszielen

Die bereits beschriebenen Einzelhandelsstandorte in Schdppingen Ubernehmen wesentliche
Versorgungsfunktionen innerhalb des Zentrenkonzeptes. Ihre Funktion sowie Versorgungs-
aufgabe in der Zentrenhierarchie werden im Folgenden erlautert.

44.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Erhebungen haben eine deutliche Angebotsagglomeration vor allem zentrenrelevanter
Sortimente im Kernbereich ergeben. Diesen Bereich gilt es zukiinftig als Zentralen Versor-
gungsbereich weiter zu stérken und zu entwickeln.

Weitere Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne eines Haupt- oder Nebenzentrums geman
§ 24a LEPro sind in Schoppingen nicht zu erkennen. Demzufolge sollen die Ansiedlungs-
Potenziale auf die daflir geeigneten Standorte des Zentralen Versorgungsbereiches und der
Nahversorgungsstandorte gelenkt werden.

Zukunftige Ansiedlungen und Erweiterungen mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Kernsortimenten oberhalb der gerichtlich bestimmten Grof¥flachigkeitsgrenze
sind zukunftig innerhalb des abgegrenzten Versorgungsbereiches vorzunehmen.
Ansiedlungen und Erweiterungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten unterhalb dieser Grenze sind ebenfalls innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches zu realisieren, sofern ein entsprechendes Vorhaben auf3erhalb
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dieses Bereiches negative bzw. schéadliche Auswirkungen auf die vorhandenen
Zentrenstrukturen verursacht.

Flachenpotenziale zur Ansiedlung oder Erweiterung weiterer Einzelhandelsbetriebe ergeben
sich beispielsweise auf den markierten Potenzialflachen, kénnen aber auch je nach
Verfugbarkeit auf anderen Flachen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches realisiert
werden.

Die bestehenden Lebensmittelanbieter EDEKA und ALDI grenzen zwar unmittelbar rdumlich
an die gewachsenen Strukturen des Ortskerns, sind jedoch in ihrer Nutzungsstruktur,
stadtebaulichen Lage und dezentraler Versorgungsfunktion als Nahversorgungsstandorte
einzuordnen.

Abb. 27 : Karte Zentraler Versorgungsbereich

@ Gastronomie

@ Dienstleistungen
O Gemeinbedarf
() Learstand

| == Potenzialfliche
== Abgrenzung Z¥B

Quelle: DGK, eigene Darstellung

Zur Weiterentwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche und potenziellen Ansiedlung
weiterer Frequenzbetriebe zur Starkung der vorhandenen Strukturen wurden Potenzialfla-
chen ausgewiesen.
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Anzumerken ist, dass hierdurch allerdings zunachst die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fir die weitere Bauleitplanung geschaffen werden und nicht per se Baurecht. Vielmehr
obliegt die eigentliche Feinsteuerung moglicher Planvorhaben den weiteren Plan- und
Genehmigungsverfahren.

4.4.2 Nahversorgungsstandorte

Die Untersuchung konnte weitere Nahversorgungsstandorte feststellen. Diese befinden sich
zwar aullerhalb des definierten Zentralen Versorgungsbereiches, aber an stadtebaulich
integrierten Standorten.

Auch hat die Situationsanalyse aufzeigen kénnen, dass derzeit bereits 88 % der Kaufkraft in
der Gemeinde Schoppingen bei Nahrungs- und Genussmitteln abgedeckt werden. Bedingt
dadurch, dass auch zukunftig nicht alle Betreiber sowie Betriebsformen in Schoéppingen
angesiedelt werden koénnen, ist eine Ausschopfung der rechnerisch noch vorhandenen
Potenziale in Hohe von 12 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft zunachst eine theoreti-
sche Grole.

Mdogliche Entscheidungen Uber Errichtungen oder Weiterentwicklungen von Nahversor-
gungseinrichtungen sind daher aus stadtebaulicher Sicht zu bewerten. Die Entwicklungen
sind auf stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte bzw. Entwicklungsflachen
zu lenken.

Es werden auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches im Einzelnen folgende Nahver-
sorgungsschwerpunkte definiert und eingestuft:

= Alt-Nahversorgungsstandort an der Wallstrasse mit bestehendem Baurecht fur nah-
versorgungsrelevante Sortimente bei perspektivischer Verlagerung des SB STEINER

* Nahversorgungsstandort ALDI, HOLSCHER

Neben den obigen Betriebsstétten sind noch weitere Betriebsstatten mit Nahrungs- und
Genussmitteln im Gemeindegebiet ansassig, die jedoch aufgrund ihrer Dimensionierung
keine weitergehende Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Die raumlich-funktionale Einordnung der genannten Standorte sowie deren stadtebauliche
Bedeutung werden im nachfolgenden dargestellit.

4.4.2.1 Nahversorgungsstandort Wallstrasse

An diesem Standort hat sich ein Supermarkt des Betreibers SB STEINER etabliert.

Aufgrund seiner raumlichen Lage mit entsprechender Mantelbevélkerung ist der Standort als
integrierter Nahversorgungsstandort zu bezeichnen.

Ausstattung und Dimensionierung entsprechen allerdings nur noch bedingt den heute
marktiblichen Standards, so dass der Betreiber eine Verlagerung und Erweiterung seiner
Betriebsstatte auf die augenblickliche Brache ROTTERDAM beabsichtigt.
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Aus der ausgelbten Nutzung besteht zunachst bestehendes Baurecht.

Allerdings ist unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (unzureichende ErschlieRung,
mangelnde Parkraumsituation, geringe Objektgréf3e) eine Nachnutzung des Standortes mit
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten nahezu auszuschliel3en.

Mdogliche Nachnutzungen der Immobilie ergeben sich somit zum einen aus den wirtschaftli-
chen und baulichen Rahmenbedingungen des Standortes, zum anderen aus den planungs-
rechtlichen Beschrankungen, wie sie im Konzept fur die Gemeinde empfohlen werden.**

Abb. 28 : Nahversorgungsstandort Wallstrasse

Quelle: DGK, eigene Darstellung

4422 Nahversorgungsstandort ALDI, HOLSCHER

In Randlage des Siedlungsbereiches der Gemeinde Schéppingen hat sich ein Discountmarkt
des Betreibers ALDI sowie ein Verbrauchermarkt des Betreibers HOLSCHER etabliert.

Durch seine Lage Ubernimmt er Versorgungsfunktion fiir das Gemeindegebiet.

Der Standort ist zumindest in Teilen von Wohnbebauung umgeben und somit zumindest als
teilintegrierter Standort einzustufen.

Fur den Discountmarkt liegen planungsrechtlich abgesicherte Erweiterungsmoglichkeiten
vor, die auch eine perspektivische Absicherung der Betriebsstéatte ermdglichen.

Durch die Einbeziehung des Betreibers HOLSCHER in den Nahversorgungsstandort sind
auch fur diesen angemessene Erweiterungen zumindest grundsétzlich gegeben.

™ vgl. hierzu Kapitel 4.6.2
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Abb. 29 : Nahversorgungsstandort ALDI, HOLSCHER

Quelle: DGK, eigene Darstellung

443 Fachmarktstandorte
Gewerbegebiete Nord und Sud

Als weitere Betriebsstatte des grof3flachigen Handels in Schdppingen ist der Sonderposten-
betreiber THOMAS PHILLIPS innerhalb des Gewerbegebietes Nord zu benennen.

Durch seine Spezialisierung auf bestimmte Segmente und Zielgruppen spricht er auch
Kunden aus anderen Kommunen an.

Der Standort befindet sich innerhalb eines Gewerbegebietes und unterliegt somit den
gleichen planungsrechtlichen Empfehlungen wie sonstige Standorte in gleicher Kategorie.

Innerhalb der Gewerbegebiete Nord und Sud sind Ansiedlungen mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsschwerpunkten maoglich, allerdings aufgrund der Lage im Gewerbe- und Industrie-
bereich laut Regionalplan nur unterhalb der Grol3flachigkeit.

Auf die planungsrechtlichen Empfehlungen wird an spaterer Stelle eingegangen.
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Abb. 30 : Gewerbegebiet Nord

GE | Fachmarktstandort |

Hdnigsasch

. &
— GE [ Fachmarktstandort

A3

+
Fanigsesch

Quelle: DGK, eigene Darstellung
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4.5 Erweiterungsplanungen
In der Gemeinde Schoppingen liegen mdgliche Planungen zur Verlagerung und Erweiterung
eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes (SB STEINER) vor.

Diese Planung wird im nachfolgenden hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und landesplaneri-
schen Vertraglichkeit sowie ihrer Einordnung in das Zentrenkonzept gepriift.

Fir eine Beurteilung der Auswirkungen sind neben der Berucksichtigung der ortlichen
Strukturen die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen dieser Vorhaben zu beachten.

Negative stadtebauliche Auswirkungen entstehen, wenn durch die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Vorhabens eine ausreichende und flachendeckende Versorgung nicht
mehr gegeben ist oder zu unerwinschten stadtebaulichen Entwicklungen in der Zentren-
struktur fuhrt.

Als mégliche stadtebauliche Folgen sind insbesondere zu benennen:
= Geschéaftsaufgaben oder Leerstéande im Zentralen Versorgungsbereich

= Frequenzverschiebungen, Verminderung der Angebotsvielfalt oder des Angebotsgen-
res

» Gefahrdung der Versorgungssicherheit oder der wohnungsnahen Struktur von Ver-
sorgungseinrichtungen

= Beeintrachtigung moglicher Entwicklungsziele oder SpielrAume an anderen Standor-
ten

= Sogwirkungen und somit Agglomerationseffekte gegeniiber gewachsenen Strukturen

= Beeintrachtigung der stadtebaulichen Entwicklung in den Zentralen Versorgungsbe-
reichen insbesondere durch Randsortimente

Landesplanerische Einordnung

Auch aus landesplanerischer Sicht unterliegen die Vorhaben dem Beeintrachtigungsverbot
zu Lasten schutzenswerter Bereiche vor allem der Nachbarkommunen.

Letzteres bedeutet dies, dass bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten das ortliche
Kaufkraftpotenzial in der Regel nicht Uberschritten werden darf.

Das derzeit zur Verfiigung stehende Kaufkraftpotenzial von 20,1 Mio. € flr nahversorgungs-
relevante Sortimente, welche in der Situationsanalyse ermittelt wurde, stellt letztendlich die
Obergrenze der noch zur Verfiigung stehenden Potenziale und somit auch mdglicher
Flachen dar.
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Zur Bewertung mdglicher landesplanerischer Folgewirkungen insbesondere auf die
Nachbarkommunen wird fur das Planvorhaben zunachst eine absatzwirtschaftliche Prognose
auf Basis einer maximalen Umsatzleistung durchgefiihrt, da Planungsrecht unabhangig von
moglichen Betreibern geschaffen wird und zunachst entsprechend rechtlicher Anforderungen
die maximal moglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens anzunehmen
sind, auch wenn die Betreiber aufgrund ortlicher oder betrieblicher Gegebenheiten diese
Leistung nicht realisieren werden.

Abb. 32 : Absatzwirtschaftliche Leistung Gesamtvorhaben

Flachenleistung

Flachenleistung

Umsatz

Umsatz

Sortimente Verkaufs-flache max. wahrsch. max. wahrsch.
ingm in €jegm in €jegm in TE in TE
Food 1.279 4.200 3.800 5.371 4.859
Supermarkt Planung Non-Food 1 164 4.200 3.800 690 624
Non-Food 2 107
Planung gesamt 1.550 2 4.200 2 3.800 6.061 5.484

Quelle: EHI Retail Institute 2008, eigene Berechnungen

Dabei féllt der Grof3teil der Verkaufsflache bzw. des Umsatzes auf den Bereich Food
(Nahrungs- und Genussmittel). Zudem ist eine grof3ere Verkaufsflache und somit auch eine
absatzwirtschaftliche Leistung bei Non Food 1 (Drogerieartikeln) als Randsortiment zu
bertcksichtigen.

Ebenfalls mit geringen Verkaufsflachen- und Umsatzanteilen sind als Randsortimente Non
Food 2-Artikel berlcksichtigt. Hierunter fallen sowohl wechselnde Randsortimente wie
Aktions- und Saisonware als auch Papier-, Biro- und Schreibwaren sowie Glas, Porzellan,
Keramik / Hausrat / Geschenkartikel.

Diese werden im Rahmen der absatzwirtschaftlichen Prognose auch aufgrund wechselnder
Sortimente nicht weiter betrachtet. Letztendlich sind aufgrund der geringen Verkaufsflachen-
und Umsatzanteile und somit stadtebaulicher Relevanz lediglich geringfligige wettbewerbli-
che Beeintrachtigungen vorhandener Betriebsstatten zu erwarten.

Von dem Gesamt-Vorhaben geht somit eine absatzwirtschaftliche Leistung fur nahversor-
gungsrelevante Sortimente von etwa 6,1 Mio. Euro aus.

Diese Umsatzleistung liegt unter dem sortimentsspezifischen Kaufkraft-Potenzial von
20,1 Mio. € der Gemeinde und entspricht somit dem landesplanerischen Beeintréchti-
gungsverbot Zentraler Versorgungsbereiche und der der wohnortnahen Grundversor-

gung.

Stadtebauliche Einordnung

In einer Analyse moglicher stadtebaulicher Auswirkungen ist insbesondere die saldierte
Umsatzwirkung unter Einbeziehung heute bereits bestehender Flachen zu bericksichtigen.
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Diese betragt maximal 2,6 Mio. Euro.

Abb. 33 : Absatzwirtschaftliche Leistung der Erweiterung

Sortimente Verkaufs-flache Flachenleistung Flachenleistung Umsatz Umsatz
max. wahrsch. max. wahrsch.
in gm in €jegm in €jeqm in TE in TE
Nahversorgung 1.443 4.200 3.800 6.061 5.484
Supermarkt Planung
Non-Food 2 107
Planung gesamt 1.550 2 4.200 2 3.800 6.061 5.484
Supermarkt Bestand (Alt- Nahversorgung 838 4.200 3.800 3.519 3.184
Standort) Non-Food 2 62
Bestand gesamt 900 2 4.200 @ 3.800 3.519 3.184
Nahversorgung 605 4.200 3.800 2.542 2.300
Saldo
Non-Food 2 45
Saldo gesamt 650 2 4.200 @ 3.800 2.542 2.300

Quelle: EHI Retail Institute 2008, eigene Berechnungen

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation sowie bereits planungsrechtlich
abgesicherter Planvorhaben (ALDI) unterschreitet das Vorhaben die nahversorgungs-
relevante Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % und ist demzufolge auch aus stadte-
baulicher Sicht als vertraglich einzuordnen.

Abb. 34 : Vorher-Nachher-Betrachtung

Kennziffern Vorher Nachher
Nahversorgung
Verkaufsflachen-Ausstattung 0,43 0,50
Umsatz-Kaufkraft-Relationen 78% 91%

Quelle: EHI Retail Institute 2008, eigene Berechnungen

4.6 Planungsrechtliche Empfehlungen

Die Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes erfordert einen maf3vollen
Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente. Denn nur so wird es gelingen, die aus
unternehmerischer Sicht am Standort Schoppingen zusatzlich wettbewerbsfahigen Einzel-
handelsnutzungen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebaulicher Sicht
bestmdglich in das Siedlungsgefiige einordnen.

Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden grundlegende Empfehlungen zur planungs-
rechtlichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen.
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4.6.1 Schoppingener Sortimentsliste

Neben der Festlegung des Zentralen Versorgungsbereiches und der zur Sicherung und
Weiterentwicklung der Einzelhandelsentwicklung formulierten Vorgehensweise stellt die
Schoppingener Sortimentsliste ein wichtiges planungsrechtliches Steuerungsinstrument dar.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden (u. a. Kélner Liste).

Eine allgemeingultige Aufstellung oder Ubernahme einer derartigen Liste ist jedoch nicht
maoglich; nach einem neuerlichen Urteil* des Oberverwaltungsgerichts Minster (OVG NRW)
im Jahr 2004 wére eine derartige Liste rechtswidrig und fuhre zu Abwagungsfehlern.

In dem Urteil wird u.a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fur die Einordnung eines
nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen vielmehr zum Schutz
Zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Standorten
ausgeschlossen werden, muss die Liste nach Ansicht des OVG NRW den ortlichen
Gegebenheiten entsprechen und im gesamtstadtischen Kontext stehen.

4.6.1.1 Definition der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fir das Einzelhan-
delsangebot eines Zentralen Versorgungsbereiches pragend und daher fir eine starke und
intakte Zentrenbildung bedeutsam sind.

Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren
Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlen-
kungen und daraus resultierende Verdrangungseffekte in dem jeweiligen Zentralen
Versorgungsbereich fihren kann.

In Anbetracht dieser Tatsache sind als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente
anzusehen:

= sje ziehen viele Kunden an
= sje besitzen eine hohe Flachenintensitat

= sie erzielen eine grof3e Verbundwirkung mit anderen Sortimenten oder Dienstleistun-
gen

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

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder
nur in geringem Umfang im Ortskern vertreten sind und aufgrund der Frequenzwirkung ftr
das ortskerntypische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.
Vielfach konnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen

2 OVG Miinster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE
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Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke
Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) nur selten in Zentrale Versorgungsbereiche
integriert werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung. Zugleich sind sie insbesondere in kleineren Standortkategorien nicht nur
Trager der Nahversorgung, sondern wesentliche Frequenzbringer fir die weiteren Nutzun-
gen auch in Zentralen Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor
allem typischerweise die Waren des taglichen Bedarfes, insbesondere Nahrungs- und
Genussmittel einschlieB3lich Getranke sowie Drogerieartikel.

Im Umkehrschluss sind wie zuvor negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung
Zu erwarten, sobald nahversorgungsrelevante Sortimente in nicht-integrierten Standortlagen
und in nicht angemessener Dimensionierung angeboten werden.

46.1.2 Festlegung der 6rtlichen Sortimentsliste

Die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente werden anhand der Ortlichen
Gegebenheiten festgelegt. Fur die Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente sind die in
§ 24a LEPro genannten zentrenrelevanten Leitsortimente in allen Stadten und Gemeinden
des Landes zu beachten.

Darlber hinaus sind weitere mogliche zentrenrelevante Sortimente aufgrund der drtlichen
Gegebenheiten zu bewerten.

Dabei setzt die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment allerdings grundsétzlich nicht
voraus, dass ein Sortiment in einem Zentralen Versorgungsbereich auch vertreten sein
muss. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kdénnen,
die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang innerhalb des Zentrums angebo-
ten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken
Zentrenstruktur anzusehen sind.

Vor diesem Hintergrund werden die nachfolgend aufgeflihrten Sortimente einer vertiefenden
ortsspezifischen Betrachtung unterzogen:

Teppiche: In der Gemeinde Schoppingen sind derzeit keine Anbieter von Teppichen
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches anséassig. Auch eine zukiinftige Entwicklung
grolflachiger Angebotsformen mit diesem Sortimentsschwerpunkt erscheint angesichts der
Angebote in den Mébelhausern der Region nicht realistisch. Die Gutachter empfehlen das
Sortiment als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen): Bei der Warengruppe
.Blumen® wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und gartenmarktspezifischen
Sortimenten empfohlen: Wahrend Schnittblumen zumeist Uber Fachgeschafte verkauft
werden und daher als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen sind, werden Waren des
Gartenbedarfes (z.B. Erde, Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und Pflanzgefal3e vor
allem tber Gartenmarkte verkauft, die aufgrund ihrer geringen Flachenproduktivitdt und des
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Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind.
Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Campingartikel (Zelte und Zubehor): Die Warengruppe hat fur die Attraktivitdt des
Zentralen Versorgungsbereiches von Schoppingen derzeit keine Bedeutung. Aufgrund nicht
erkennbarer Entwicklungschancen wird eine Einordnung als nicht-zentrenrelevant
empfohlen.

Fahrrader, Fahrradteile, Zubehor: Das Sortiment Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor wird
einerseits gegenwartig in Schoppingen innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
angeboten. Andererseits besitzt das Sortiment in der Fahrradregion Minsterland auch fur die
Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche eine hohe Bedeutung. Vor diesem Hintergrund
ist das Warensortiment als zentrenrelevant einzustufen.

Tiernahrung (Heim- und Kleintierfutter): Heim- und Kleintierfutter u.a. fur Hunde, Katzen,
Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervégel wird in der Regel als Randsortiment in
Lebensmittel- und Drogerieméarkten gefiihrt und ist deshalb als nahversorgungsrelevant
einzustufen.

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (Grof3geréate):
Elektrische GroRgerate werden derzeit nicht im Zentralen Versorgungsbereich von Schop-
pingen angeboten. Aufgrund ihrer Sperrigkeit empfehlen die Gutachter die Einordnung als
nicht-zentrenrelevantes Sortiment.

Elektrische Einbaugerate: Diese werden Uberwiegend durch Kuichenstudios oder
Mdobelhduser angeboten. Auch zuklnftig dirften elektrische Einbaugerate - insbesondere in
Verbindung mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten - im Mdbelhandel verkauft werden. Von
der Sperrigkeit her vergleichbar mit Elektrogro3gerdten, wird die Einordnung als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Zoologischer Bedarf / lebende Tiere: Die Warengruppe zoologischer Bedarf und lebende
Tiere werden zwar gegenwartig in Schoppingen nicht innerhalb des Zentralen Versorgungs-
bereiches angeboten. Um jedoch auch kleinflachigen Fachgeschéften in Schdppingen
Entwicklungschancen zu belassen, ist das Warensortiment als zentrenrelevant einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel: Diese Warengruppe wird sowohl in Fachgeschéaften
als auch in Apotheken angeboten. Das Warensortiment ist aufgrund des Besatzes innerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches als zentrenrelevant einzustufen.

Musikinstrumente und Musikalien: Diese Warengruppe wird derzeit in Schdppingen
innerhalb des Ortskernes angeboten. Um eine Entwicklung im Zentrum zu férdern, empfeh-
len wir die Einordnung als zentrenrelevant.

Kunstgegenstdnde, Geschenkartikel: Diese Warengruppe wird derzeit bereits im
vorhandenen Besatz angeboten. Das Warensortiment ist aufgrund des Besatzes als
zentrenrelevant einzustufen.
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Antiquitaten, antike Teppiche: Antiquitaten und antike Teppiche werden entsprechend
ihres nicht-zentrenrelevanten Charakters sowie fehlender schiitzenswerter Angebotsstruktu-
ren als nicht-zentrenrelevant eingeordnet.

Zusammenfassend schlagen die Gutachter der Gemeinde Schoppingen die Verwendung der
folgenden Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente vor:

Abb. 35: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

WZ 2008
Kode

47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke und Tabakwaren

47.73.0  Apotheken (Arzneimittel)

kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel,
47.75.0 . .

Drogerieartikel

nahversorgungsrelevante Sortimente in Schéppingen

Ortliche Sortimente

aus 47.76.2 Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008), Wiesbaden 2008; eigene
Auflistung
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Abb. 36 : Liste der zentrenrelevanten Sortimente

WZ 2008
Kode

Zentrenrelevante Sortimente in Schéppingen

Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren
47.62.1  Zeitschriften und Zeitungen

47.62.2  Schreib- und Papierwaren, Schul- und Blroartikeln

47.61.0 Biucher

47.79.2  Antiquariate

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
47.71.0 Bekleidung

47.72.1 Schuhe

47.72.2 Lederwaren und Reisegepack

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
(Kleingerate)

47.41.0 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und Software

47.42.0 Telekommunikationsgerate

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  Augenoptiker

47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehor (ohne Mdbel)
47.51.0 Textilien

aus 47.53.0 Vorhange

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande (Lampen, Leuchten, Hausrat, Holz-Korb- und

47.59.9 Flechtwaren, Sicherheitsysteme, Haushaltsartikel, Einrichtungsgegenstande)

Uhren/Schmuck
47.77.0 Uhren und Schmuck

Spielwaren, Sportartikel
aus 47.64.2 Sportartikel

47.65.0 Spielwaren

WZ 2008
Kode

Zentrenrelevante Sortimente in Schéppingen

Ortliche Sortimente

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

47.64.1 Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

aus 47.76.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbinderzeugnisse, Trockenblumen)

aus 47.76.2 zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,

47.78.3 Miinzen und Geschenkartikel

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008), Wiesbaden 2008; eigene

Auflistung
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Abb. 37 : Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

WZ 2008
Kode

47.52.1  Metall- und Kunststoffware
47.52.3  Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53.0 Teppiche
aus 47.53.0 FuRbodenbelage und Tapeten
aus 47.54.0 elektrische Haushaltsgerate (Grof3- und Einbaugerate)
47.59.1  Wohnmdbel
47.64.2  Campingartikel
aus 47.76.1 Blumen (ohne Schittblumen, Blumenbindeerzeugnisse,
Trockenblumen), Pflanzen , Sdmereien und Diingemittel
aus 47.76.2 Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)
47.79.1  Antiquitdten und antike Teppiche
47.79.9  Erotikartikel, Kinderwagen

nicht-zentrenrelevante Sortimente in Schéppingen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008), Wiesbaden 2008; eigene
Auflistung

4.6.2 Steuerung des Einzelhandels von Betrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben
mit Umsatzschwerpunkten in zentrenrelevanten Sortimenten ist es, diese im Zentralen
Versorgungsbereich zu konzentrieren. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten sollen an Standorten sowohl innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches als auch in
stadtebaulich integrierter Lage in der Nahe zu Wohngebieten angesiedelt oder erweitert
werden.

Die daraus resultierende Kundenfrequenz soll der Belebung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches sowie der Starkung der Nahversorgung dienen.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Einzelhandels zu erreichen, wird der Gemeinde Schdppingen grundsatzlich empfohlen,
Ausschlussregelungen fir Standortbereiche aul3erhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
sowie der Nahversorgungsstandorte zu treffen.

= Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten auch aufRerhalb der Bereiche zugelassen werden, sofern
von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Stadtebauliche
Auswirkungen sind nicht zu erwarten, sofern diese Betriebe keine zentrenpragenden
Versorgungsfunktionen tbernehmen. Zentrenpragende Versorgungsfunktionen sind
in der Regel ab 300 gm Verkaufsflache zu erwarten.*

= Zusatzliche Angebote durfen die bestehende Nahversorgung im Gemeindegebiet
nicht gefahrden bzw. deren Entwicklungsperspektiven nicht beeintréchtigen. Eine ver-

13300 gm Verkaufsflache entsprechen im Ubrigen regelmaRig aktuellen Markteintrittsgrof3en regional und
bundesweit tatiger Filialisten insbesondere in den zentrenrelevanten Leistsortimenten.
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tragliche Entwicklung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches ist dabei grund-
satzlich anzunehmen, solange ein neuer Lebensmittelmarkt eine marktgangige Ver-
kaufsflachendimensionierung von rund 1.500 gm Verkaufsflache bei Vollsortimentern
bzw. 800 — 1.200 gm Verkaufsflache bei Discountern nicht tiberschreitet.

= Stadtebaulich integrierte Ansiedlungen von neuen nahversorgungsrelevanten Betrie-
ben sollen lediglich dort erfolgen, wo nachweisbar Versorgungsdefizite anzutreffen
sind.

4.6.3 Steuerung des Einzelhandels von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten

Um unerwinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen grundsatzlich
auszuschlieBen und die zukinftige Flachenentwicklung gemafld § 11 Abs. 3 BauNVO fur
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich
abzusichern, werden Begrenzungen der zulassigen Verkaufsflache und genaue Sortiments-
festsetzungen erforderlich. Insbesondere wird es notwendig, verbindliche und definitorisch
eindeutige Festsetzungen der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente
vorzunehmen. Hierzu sollte die vorab definierte Liste der nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimente als Basis dienen.

= Auch hier ist darauf zu verweisen, dass keine Beeintrachtigungen schitzenswerter
Strukturen im Zentralen Versorgungsbereich entstehen dirfen. Aus der Erfahrung
heraus sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf gewachsene Strukturen in der
Regel dann auszuschlie3en, sofern der Anteil zentrenrelevanter Sortimente auf ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache bzw. maximal 800 gm begrenzt wird. Ferner sollte ge-
regelt sein, dass die 800 gm nicht von einem Sortiment belegt werden; vielmehr sollte
eine Aufteilung der Randsortimente erfolgen. In jedem Fall muss ein direkter Bezug
der Randsortimente zum Hauptsortiment gegeben sein.

Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentrenrelevanter Randsortimente variiert
allerdings je nach GroRRe und Betriebsform der angestrebten Nutzung und ist im Einzelfall zu
Uberprifen. Im Falle eines Baumarktes kdnnen beispielsweise die zentrenrelevanten
Sortimente deutlich eingeschréankt und dabei auch GroRenfestlegungen fir einzelne
Randsortimentsgruppen im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung vorgenommen werden.

Grundsatzlich sind bei allen groRflachigen Planungen die entsprechenden Vorgaben des
§24a LEPro zu beachten, der insbesondere fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt Regelungen zur Begrenzung der zentrenrelevan-
ter Sortimente trifft.

4.6.4 Beschrénkung von Einzelhandelsnutzungen in Gewerbe- und
Industriegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten, in einem Baugebiet an sich zulassigen Nutzungen ist
der Gemeinde Schoppingen nach 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO grundsétzlich dann mdoglich,
wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.
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Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt beispielsweise der Gebietscharakter bei
Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das
Bayerische Verwaltungsgericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens
bestatigte.” In dem vorgenannten Urteil wird u.a. ausgefiihrt, dass der Einzelhandel nur
einen schmalen Ausschnitt aus der Flle der nach 8§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen eines Gewerbegebietes darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters
auch dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart ausschlief3t.

Vor diesem Hintergrund wird der Gemeinde Schodppingen empfohlen, sofern dies nicht
bereits erfolgt ist, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen
fur den Verkauf an Endverbraucher in Gewerbe- und Industriegebieten durch geeignete
Bebauungspléne auszuschliel3en, sofern sich das Kernsortiment aus nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten gemal3 der vorgeschlagenen Sortimentsliste zusammensetzt.

Hinsichtlich des Sortimentsausschlusses sind weitgehende Mdglichkeiten gegeben:

Wie das Bundesverwaltungsgericht in seiner Entscheidung vom 4. Oktober 2001 klarstellt,
lsst § 1 Abs. 9 BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu, wenn
diese Differenzierung marktiblichen Gegebenheiten entspricht (BVerwG, 4 BN 45.01 — BRS
64 Nr. 28). Diese Anforderung ist dann erfullt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnungen
zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe bezeichnen (siehe OVG
NRW, Urteil vom 22. April 2004, Az. 7a D 142/02, Seite 18).

Als rechtlicher Hintergrund fur die vorgeschlagenen Ausschlussregelungen in bestimmten
Standortbereichen ist weiterhin zu beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschran-
kungen nicht nur auf grof3flachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer Ge-
schossflache von mehr als 1.200 gm der sogenannten Regelvermutung des 8 11 Abs. 3
BauNVO unterliegen. Nach dem zitierten Urteil des OVG NRW vom 22. April 2004 lasst
§ 1 Abs. 9 BauNVO den Ausschluss aller Arten baulicher Anlagen im Sinne der BauNVO zu,
mithin auch den Ausschluss bestimmter Einzelhandelsbetriebe in Gewerbegebieten (GE)
nach 8 8, Industriegebieten (GI) 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 geeignet ist, die Abweichung
vom normativen Regelfall der Baugebietsausweisung zu rechtfertigen.

Die BBE Handelsberatung Munster schlagt fur die Beschrankung des Einzelhandels
folgende textliche Festsetzung vor:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans (bzw. der im Bebauungsplan festgesetzten GE-
und GI-Flachen, falls dort unterschiedliche Gebietsarten festgesetzt werden) sind Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe fir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht
zulassig, wenn das angebotene Kernsortiment nachfolgender Liste™ entspricht:

= Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

“Bay VGH, Normenkontroll-Urteil vom 23.05.1985, Nr. 2 N 83 A 1490
15 vgl. ,Schoppinger Sortiments-Liste* nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente
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Zeitschriften und Zeitungen

Bekleidung

Mit den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen wird die unkontrollierbare Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben verhindert, zu Gunsten einer Starkung und Weiterentwicklung des
Zentralen Versorgungsbereiches.

Als Instrument zur Uberplanung der entsprechenden Bereiche ist der einfache Bebauungs-
plan nach § 9 Abs. 2a BauGB geschaffen worden.

Zu beachten ist, dass bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieben individuell auf sie
zugeschnittener Bestandsschutz eingerdumt werden muss.

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

Dartber hinaus sind Ausnahmen fur Einzelhandelsbetriebe denkbar, die aufgrund ihres
Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache Gberwiegend der Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen dienen, sowie fur Handwerks- und Produktionsbetrieben mit
Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbraucher, wenn das angebotene Sortiment aus
eigener Herstellung stammt.

= Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit zu erdffnen,
auch dann ihre Produkte am Produktionsstandort im Industrie- oder Gewerbegebiet
Zu vertreiben, sollen derartige Betriebe auch mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in nicht-integrierten Lagen wie Industrie- und Gewerbegebie-
te angesiedelt werden kénnen.

= Voraussetzung ist allerdings ein funktionaler und rdumlicher Zusammenhang inso-
fern, als dass das Ladenlokal dem Produktionsbetrieb rdumlich zugeordnet ist, das
Ladenlokal im raumlichen Zusammenhang errichtet ist, die Grenze der Grol3flachig-
keit von maximal 800 gm Verkaufsflache nicht Uberschritten ist und die Verkaufsstétte
dem Produktionsbetrieb nach Flache und Umsatz deutlich untergeordnet ist. Diese
Voraussetzungen werden in aller Regel nur dann vorliegen, wenn die Verkaufsflache
nicht mehr als 10 % der Produktionsbetriebsflache ausmacht.

4.6.5 Beschrénkung von Einzelhandelsnutzungen in sonstigen Baugebieten

Zur Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandelskonzeptes kann es erforderlich werden,
auch in Allgemeinen Wohngebieten nach § 4 oder Mischgebieten nach 8§ 6 BauNVO
Regelungen zum Ausschluss bestimmter Einzelhandelsnutzungen zu treffen.
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Im Allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Laden zul&ssig, 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
Einzelhandelsbetriebe zu, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten.
Typische Beispiele sind Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemiisegeschafte oder kleinere
Drogerieanbieter (z.B. der Filialkette Schlecker), sofern von ihnen keine stédtebaulich
negativen Auswirkungen ausgehen.*

Nicht zuléssige sind jedoch Betriebe, die aufgrund ihrer Gro3e und ihres Betriebskonzepts
einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Uber das umliegende Gebiet hinausgeht.

Als Beispiel fur eine nicht zuldssige Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmittel-
Discountmarktes zu nennen, der auch bei weniger als 800 gm der Gebietsbezug abzuspre-
chen ist.

Innerhalb von Mischgebieten, die sich aul3erhalb der vorgeschlagenen Entwicklungsbereiche
fur den zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht des
Gutachters diejenigen Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zugelassen werden, die
aufgrund ihrer GroRe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die voraus-
sichtlich deutlich Uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies trifft beispielsweise fur
spezialisierte Fachmarkte fir Drogerieartikel, Bekleidung oder Schuhe mit Verkaufsflachen-
grofRen ab 300 gm zu.

4.7 Empfehlungen zum Abbau von Angebotslicken

Die Untersuchung hat fur die Gemeinde Schéppingen gute Angebotsstrukturen in nahezu
allen Sortimenten feststellen kénnen.

Andererseits stellt das ermittelte Kaufkraftpotenzial zundchst einmal eine rechnerische
Grof3e dar. Mit anderen Worten bedeutet dies, dass nicht alle freien Potenziale am Standort
Schoppingen auch wirtschaftlich tragféahig betrieben oder angesiedelt werden kénnen.

Die Ursachen hierfur liegen in einer Vielfalt unterschiedlicher Betriebsformen oder Sorti-
mentsgenres, die am Standort Schoppingen nicht wirtschaftlich betrieben werden kénnen
(Beispiel: hochwertiger Herrenausstatter).

Grundsatzlich entwicklungsfahig sind die in Kapitel 3.3 aufgezeigten Entwicklungspotenziale,
die eine erste Orientierung liefern fur realistische Ansiedlungspotenziale. Flachenpotenziale
bestehen demnach insbesondere im Bereich der Nahversorgung (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerieartikel).

Zugleich gilt es, diese derzeit in Schoppingen nicht angemessen vertretenen Sortimente, auf
den Zentralen Versorgungsbereich zu lenken.

18 vgl. Kapitel 4.6.2
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Daneben bendtigen moderne Fachmarktkonzepte in einigen Branchen und Sortimenten in
einer marktfahigen Dimensionierung heute wesentlich grél3erer Einzugsgebiete und somit
hohe Nachfrage-Potenziale.

Chancen zur Verbesserung der Bindungsquoten ergeben sich in besonderer Weise dadurch,
dass insbesondere betreiberspezifische Angebote, die bislang am Standort nicht vertreten
sind und aufgrund einer hohen Spezialisierung (z.B. Fachgeschafte fir Anglerbedarf,
Spezialisten fur Trendsportarten, 0.4.) ortstbergreifende Einzugsbereiche generieren, in
Schoppingen angesiedelt werden.

Eine mittelfristige Verbesserung der Angebotssituation in Schoppingen lasst sich
nach Beurteilung der Gutachter nur durch eine konsequente Umsetzung der pla-
nungsrechtlichen Steuerungsmdéglichkeiten, wie im Konzept aufgezeigt, erreichen.
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5 SCHLUSSWORT

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Schoppingen stellt die ,Leitplan-
ken® fur die weitere Entwicklung als Einzelhandelsstandort dar.

Es bietet somit Chancen, die weitere Entwicklung der wohnungsnahen Grundversorgung,
aber auch einer Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches einen stadtebaulich
geordneten Rahmen zu geben. Es schafft somit allen Akteuren aus Handel, Politik,
Verwaltung sowie Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
sicherlich auch bei vielen zukinftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwagung
der Planungen erfolgen muss.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und somit auch seiner rechtli-
chen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Gemeinde Schéppingen zu
den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie der Zuweisung von Versorgungs-
funktionen auf einzelne Standorte sowie den Sortimentsfestlegungen in der Sortimentsliste.
Sie bietet die Grundlage fur die stadtebauliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Neben dem Rat der Gemeinde sind aber auch alle anderen Akteure aufgefordert, im Sinne
einer konstruktiven Zusammenarbeit, die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes
im Rahmen der jeweiligen Mdglichkeiten voranzutreiben.

Hierbei sind sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und Erschei-
nungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten planerischen Umsetzung des
Konzeptes aufgerufen.
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6 ANHANG FACHBEGRIFFE

Agglomeration

Allgemeiner
Siedlungsbereich

Angebotsgenre

Aperiodischer
Bedarf

Baugesetzbuch

Bauleitplanung

Eine Agglomeration ist eine raumliche Ansammliung von
Einzelhandelsgeschaften wie in einer Strasse, Zone oder einem
Einkaufszentrum, wodurch die Anziehungskraft auf die Kunden
erhoht wird. Daraus resultieren hohere Kundenfrequenzen und somit
ein Mehr an Umsatz fiir das einzelne Geschaft — der sog. Agglome-
rationseffekt.

Die Gesamtflache mehrerer kleiner Betriebe auf einer Betriebsflache
(rdumlicher 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
unterliegt.

Der Allgemeine Siedlungsbereich (ASB) oder auch Wohnsiedlungs-
bereich (WSB) ist eine Darstellung aus dem Regionalplan. Innerhalb
eines ASB sollen vorrangig Wohnsiedlungsfunktionen erfillt werden.
Dem ASB sind deshalb — neben Wohnsiedlungsflachen — auch alle
Flachen, die mit dieser Funktion zusammenhangen, insbesondere
Flachen fur Gemeinbedarfseinrichtungen, fir die o6ffentliche und
private Versorgung, fur den Verkehr, fir Sporteinrichtungen und
Kleingarten zuzuordnen.

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

Der aperiodische Bedarf umfasst die mittel- und langfristigen
Warengruppen wie Bekleidung, Schuhe oder auch Mébel- und
Baumarktartikel. Die mittelfristigen Warengruppen werden in etwa
einmal im Monat nachgefragt, die langfristigen in etwa einmal im
halben Jahr.

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

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur
Lenkung und Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer
Gemeinde. Sie wird zweistufig in amtlichen Verfahren vollzogen, die
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Baunutzungsver-
ordnung

Bestandsschutz

Betriebsformen

im Baugesetzbuch umfassend geregelt sind. Zunachst wird flr die
Bodennutzung ein Flachennutzungsplan fir das gesamte Gemein-
degebiet aufgestellt. Im Bebauungsplan wird fur rAumliche Teilberei-
che dann u.a. die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung festge-
setzt.

Die Baunutzungsverordnung bestimmt die Art und das Mald der
baulichen Nutzung eines Grundstiicks, die Bauweise und die
tiberbaubare Grundsttcksflache.

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 gultigen Gesetzesgrundlagen erstellt wurden, auch dann
noch genutzt und erhalten werden dirfen, wenn sich die Gesetzes-
lage spater andert (passiv). Bedingung fur den Bestandsschutz ist,
dass das Bauwerk zur Bauzeit dem gultigen Recht entsprochen hat
und im gegenwartigen Zustand seine Funktion erfillen kann.

Werden dem Gebaude iber seinen derzeitigen Bestand hinaus
Erweiterungs- und Entwicklungsmoglichkeiten auf gesetzlicher
Grundlage eingerdumt, so ist dies als aktiver Bestandsschutz zu
bezeichnen.

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

Die wesentlichen Betriebsformen im Handel sind:

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

Fachmarkt:

Ein Fachmarkt ist ein Fachgeschaft einschlielich eines branchen-
gebundenen breiten und tiefen Angebotes, das lberwiegend in
Selbstbedienung, aber auch mit Beratung und Service gefihrt wird.
Da sich Fachmarkte in der Regel auf eine bestimmte Branche
konzentrieren, bezeichnen sie sich als Drogeriemarkt, Getranke-
markt, Baumarkt etc.
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Kauf- und Warenhaus:

Ein Kauf- und Warenhaus ist ein groRRer Einzelhandelsbetrieb in
zentraler Lage mit breitem Sortiment insbesondere in Textilien,
Bekleidung, Haushaltswaren, verschiedener Bedarf und Lebensmit-
tel inklusive gastronomischen Angeboten.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufs-
flache von mindestens 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment,
Drogerieartikel sowie weitere mittel —und langfristige Warengruppen
fuhrt. zentral gelegener Einzelhandelsgrofbetrieb mit breitem
Sortiment

Convenience-Store:

Ein Convenience-Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer
tblichen Verkaufsflache unter 400 gm, das ein begrenztes Sortiment
aus den Warenbereichen Tabakwaren, SuRwaren, Getranke,
Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet. Zu
den Convenience-Stores gehdren Kioske und Tankstellenshops.

Discounter:

Ein Discounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer (blichen
Verkaufsflache von unter 1.000 gm, das ausschlief3lich in Selbstbe-
dienung umschlagsstarke Artikel anbietet und den Verbraucher vor
allem aufgrund seiner Niedrigpreispolitik anspricht.

Supermarkt:

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.

Verbrauchermarkt:

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

Factory-Outlet-Center:

Factory Outlet ist ein mittel- bis grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb in
einfacher Ausstattung, Uber den ein Hersteller im Direktvertrieb
insbesondere Ware zweiter Wahl, Uberbestiande und Retouren
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Breites und tiefes
Sortiment

Einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft

Elastizitat

Fachmarkt-
standorte

Flachenleistung

seines Produktionsprogrammes oder seines Zukaufssortimentes
vorrangig in Selbstbedienung an fabriknahen oder verkehrsorientier-
ten Standorten absetzt.

Als Sortiment bezeichnet man grundsatzlich die Struktur bzw.
Auswahl aller angebotenen Waren eines Handelsunternehmens. Wie
tief ein Sortiment ist, hangt davon ab, wie viele Varianten einer
Warengruppe angeboten werden.

Wie breit ein Sortiment ist, hangt davon ab, wie viele verschiedene
Warengruppen (grundsatzlich verschiedene Produkte) gefihrt
werden. Bei einem Kauf- und Warenhaus kann von einem sehr
breiten Sortiment gesprochen werden, denn dort werden z.B.
Lebensmittel, Tabakwaren, Postwaren, Drogerieartikel, Mobel,
Gardinen, Teppiche, Stoffe, Sportartikel, Haushaltswaren Textilien,
Fahrrader, Kinderausstattung, Schmuck, Kosmetika etc. angeboten.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Teil des verfigbaren
Einkommens, der voraussichtlich in einem festgelegten Zeitraum (in
der Regel ein Jahr) fur Eink&ufe bei Anbietern des stationéren
Einzelhandels oder im Versand- / Onlinehandel ausgegeben wird.

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

Die Pro-Kopf-Ausgaben unterscheiden sich regional. Diese
Unterschiede werden mit Kaufkraftkennziffern dargestellt, die den
Bezug zum Bundesdurchschnitt herstellen.

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

Fachmarkstandorte befinden sich in der Regel an peripheren
Standorten (z.B. in Industrie- und Gewerbegebieten) mit guter
Verkehrsanbindung in stadtebaulich nicht-integrierter Lage. Dadurch
unterscheidet sich ein Fachmarktstandort gegeniber einem
integrierten Zentralen Versorgungsbereich oder auch Nahversor-
gungsstandort.

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

Als betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Flachenleistung
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Frequenzbringer

Gewerbe- und
Industriebereiche

Grofflachigkeit

Grundzentrum

Kaufkraftniveau

ausgedrickt als Umsatz pro gm Verkaufsflache oder Umsatz pro gm
Geschéftsflache.

Der Frequenzbringer oder auch Magnetbetrieb ist der Haupt-, bzw.
ein Grof3nutzer innerhalb eines Standortbereiches. Beispielsweise ist
er in Einkaufszentren der Frequenzbringer fir das gesamte Objekt.

Der Frequenzbringer besitzt aufgrund seiner Attraktivitat (Verkaufs-
flache, Sortiment, Marktauftritt) eine Gberdurchschnittliche Anzie-
hungskraft auf Kunden. Dabei spielt die Positionierung innerhalb
eines Standortbereiches eine wichtige Rolle, denn von der Anzie-
hungskraft des Frequenzbringers profitieren die anderen, kleineren
Geschéfte.

Wirtschaftlich gesehen ist der Frequenzbringer (bei groReren
Zentren auch mehrere) das Frequenz bringende Zugpferd.

Der Frequenzbringer ist daher auch ein Schwachpunkt in der
Okonomie eines Einzelhandelsstandortes. Der Wegzug kann rasch
dazu fuhren, dass die anderen Geschéfte wegen zu geringer
Kundenfrequenz ebenfalls wegziehen oder ganz aufgeben.

Gewerbe- und Industriebereiche (GIB) sind regionalplanerisch
relevante Standortbereiche fiir die Entwicklung von Gewerbe und
Industrie laut Regionalplan. Ein GIB dient der Erweiterung, Neuan-
siedlung und der Verlagerung von Gewerbe- und Industriebetrieben.
GIB sollen insbesondere fir emittierende Gewerbebetriebe
vorenthalten bleiben.

Die Schwelle der Grol3flachigkeit beginnt bei 800 gm Verkaufsflache.

Ein Unterzentrum bezeichnet in der Raumordnung einen zentralen
Ort der untersten Stufe nach dem System der Zentralen Orte.

Unterzentren dienen als Anlaufpunkte flr die Versorgung des
allgemeinen Bedarfs an Dienstleistungen, Gutern und Infrastruktur-
einrichtungen.

Als Versorgungsbereich gilt der Nahbereich zur Deckung der
Grundversorgung.

Das Kaufkraftniveau gibt Auskunft tber die regionale Verteilung
einkommensbedingter, potenzieller Endverbrauchernachfrage in
Konsumgutermarkten.

In Verbindung mit den Zahlen zur ortsansassigen Bevdlkerung
erlauben sie quantitative Angaben zur Einschétzung der lokalen
Nachfrage nach denjenigen Ver- und Gebrauchsgutern, die tber
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Kern- und
Randsortiment

Landesentwick-
lungsprogramm

Landesplanerische
Versorgungsfunk-
tion

Leitbranche

Magnetbetrieb

Mantelbevélkerung

Mittelzentrum

Handels- und Dienstleistungsunternehmen verkauft werden.

So entspricht eine Kaufkraftkennziffer von 110 einem Kaufkraftni-
veau von 10 % Uber dem Bundesdurchschnitt.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment, z.B.
Lebensmittel bei einem Supermarkt. Die branchenspezifische
Kennzeichnung des Betriebs bestimmt zugleich Inhalt des zul&ssi-
gen Kernsortiments. Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz
abgewickelt.

Als Randsortimente gelten alle Artikel, deren Anteil am Umsatz
gering ist. Die Artikel des Randsortiments werden gefihrt, um dem
Kunden einen zuséatzlichen Service zu bieten oder um einen
zusatzlichen Gewinn zu erwirtschaften.

Das Landesentwicklungsprogramm ist eine Mischung aus konkreti-
sierten Zielsetzungen, raumbezogenen Planfestlegungen und
allgemeinen Richtlinien fur die weiteren Planungen des Landes, aber
auch der Gemeinden.

Aus Sicht der Landesplanung erfullen Grundzentren die Versor-
gungsfunktion fur den Nahbereich zur Deckung des Grundversor-
gung, Mittelzentren die Versorgungsfunktion des Mittelbereiches zur
Deckung des gehobenen Bedarfes sowie Oberzentren die Versor-
gungsfunktion des Oberbereiches zur Deckung des spezialisierten,
héheren Bedarfes.

Unter Leitbranchen werden die typischen innenstadtprégenden
Branchen eines Einkaufsstandortes verstanden, wie z.B. Textilien
und Schuhe.

Magnetbetriebe werden auch als sog. Frequenzbringer bezeichnet,
d.h. Betriebe, die ihrerseits wiederum Kundenfrequenzen erzeugen.

An einen Einzelhandelsstandort unmittelbar angrenzende Bevodlke-
rung im Naheinzugsbereich.

Ein Mittelzentrum bezeichnet in der Raumordnung einen zentralen
Ort der mittleren Stufe nach dem System der Zentralen Orte.

Als MindestgroRe fur die Ausweisung eines Mittelzentrums wird eine
Einwohnerzahl von mindestens 25.000 im Ort und seinem direkten
Umkreis (Verflechtungsbereich) angesetzt. Zu dieser Kennzahl
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Nahversorgung

Stadtebauliche
Auswirkungen

Regionale
Einzelhandelskon-
zepte

Regionalplan

Stadtebauliche
Integration

Streulage

Umsatz-Kaufkraft-

kommen allerdings noch weitere Kriterien wie Erreichbarkeit,
Ausstattung, Tragfahigkeit des zentralen Orts und ein eindeutig
zurechenbarer Einzugsbereich.

Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt fur die Versorgung an Waren,
Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten, die durch die
umgebenden Grundzentren nicht gedeckt werden kdnnen.

Als Versorgungsbereich gilt der Mittelbereich zur Deckung des
gehobenen Bedarfes.

Nahversorgung ist die regelméaRige Grundversorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfes (Nahrungs- und Genuf3mittel, Drogerieartikel) in
unmittelbarer fuBlaufiger Nahe (rund 700 m) zur Wohnung.

Zu den stadtebaulichen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorha-
bens z&hlen u.a. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung
im Einzugsgebereich sowie auf die Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.
Aufgrund einer mdoglichen (berm&Rigen Kaufkraftbindung eines
neuen Planvorhabens kann es im Einzelfall regelmaRig zu Ge-
schéftsaufgaben, Leerstanden und Funktionsverlusten kommen.

Im Gegensatz zu einem kommunalen Einzelhandelskonzept bezieht
sich ein regionales Einzelhandelskonzept auf eine Region. Unter
Definition von Ansiedlungskriterien wird eine interkommunale
Vereinbarung zur Steuerung des Uberdrtlich bedeutsamen Einzel-
handels getroffen.

Die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir die
Entwicklung der Regionen und fir alle raumbedeutsamen Planungen
werden im Regionalplan dargestellt.

Eine stadtebaulich integrierte Lage befindet sich vom Grundsatz
innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches oder Wohnsied-
lungsbereiches. Kennzeichnend fir eine derartige Lage ist insbe-
sondere eine im unmittelbaren Umfeld befindliche Mantelbevdlke-
rung.

Pragend fur eine Streulage ist ein wohngebietsorientierter Standort
mit entsprechender Mantelbevolkerung im ful3laufigen Naheinzugs-
bereich.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation ergibt sich aus der Gegeniiberstel-
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Relation

Verbrauchs-
ausgaben

Verkaufsflachen-
ausstattung

Vermutungsregel
stadtebaulicher
Auswirkungen

Vertraglichkeits-
analyse

Verweilqualitat

lung des Einzelhandelsumsatzes mit dem einzelhandelsrelevanten
Nachfragevolumen in einem Gebiet.

Eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % gibt an, dass der
Gesamtumsatz genau dem vorhandenen Nachfragevolumen in
einem Stadtgebiet entspricht und Kaufkraftabflisse durch Zuflisse
von aul3erhalb ausgeglichen werden.

Liegt die Umsatz-Kaufkraft-Relation tGber 100, so signalisiert dies per
Saldo Kaufkraftzuflisse; liegt sie unter 100, bedeutet dies per Saldo
Kaufkraftabfllsse.

Als Verbrauchsausgaben werden jene Ausgabebetrdge bezeichnet,
die im Durchschnitt fir den Zeitraum eines Jahres von einer Person
im Einzelhandel ausgegeben werden.

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

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

Stadtebauliche Auswirkungen von grof3flachigen Einzelhandelspro-
jekten sind in der Regel anzunehmen, wenn die GeschofR3flache des
Betriebs 1.200 gm Uberschreitet.

Diese Vermutungsregel geht davon aus, dass die Verkaufsflache
erfahrungsgemal etwa 2/3 der Geschol3flache betrdgt und eine
Verkaufsflache oberhalb von 800 gm diese Auswirkungen haben
kann.

Allerdings kénnen auch aufgrund o6rtlicher Gegebenheiten stadtebau-
liche Auswirkungen unterhalb von 800 gm Verkaufsflache auftreten.

Eine Vertraglichkeitsanalyse prift die landesplanerischen und
stadtebaulichen Auswirkungen eines in der Regel grolflachigen
Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens.

Im Rahmen einer Modellberechnung werden die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen (Umverteilungswirkungen gegeniber dem
Bestand) ermittelt. Eine abschlieende Gesamtbetrachtung
untersucht letztendlich die stadtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen.

Unter Verweilqualitat ist die Aufenthaltsqualitdt an einem Standort zu
verstehen. Diese wird durch die Lagequalitat, den Strassenbelag, die
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Vollsortimenter

Warengruppe

Zentraler Versor-
gungsbereich

Zentralitat

Fassadengestaltung, der Orientierung, sonstige aul3ere Beeintrach-
tigungen wie Larm etc. sowie Sauberkeit und Sicherheit im
Wesentlichen beeinflusst.

Vollsortimenter kennzeichnet den Umfang groRerer Einzelhandels-
geschafte, die ihr Warenangebot in ausreichender Auswahl entweder
aus nahezu allen Branchensortimenten zusammensetzen oder ein
umfassendes Angebot einer Branchengruppe anbieten. Einrich-
tungs-, Textilkaufhduser und Baumarkte zahlen beispielsweise fir
ihren Sortimentsbereich zu den Vollsortimentern.

Unter einer Warengruppe versteht man im Handel die Zusammen-
fassung einzelner Artikel anhand eines gemeinsamen Merkmals zu
einer Gruppe. Die Warengruppen kénnen 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 Gemeinde umfassen die
Zentralen Einkaufsbereiche im Stadtzentrum oder den Neben- und
Grundversorgungszentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum
einer Gemeinde.

Sie werden haufig bestimmt durch einen durchgangigen Geschafts-
besatz, einem Mix unterschiedlicher Nutzungen, einer hoheren
fuBlaufigen Frequenz sowie einer Ansammlung unterschiedlicher
Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich gewachsenen Strukturen.

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

Die Umsatzkennziffer driickt aus, inwieweit der Pro-Kopf-Umsatz im
stationaren Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk im betrachteten
Gebiet vom Bundesdurchschnitt abweicht; die Kaufkraftkennziffer
entsprechend, inwieweit dies fir die Pro-Kopf-Ausgaben der
Bevdlkerung in diesem Gebiet der Fall ist.

Der Bundesdurchschnitt fur Pro-Kopf-Kaufkraft ist hoher als der
entsprechende Umsatzwert, in dem insbesondere nicht der in den
Versand- / Onlinehandel flieBende Teil eingerechnet wird.

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

So kann die Zentralitat bei rd. 100 % oder sogar geringfligig héher
liegen, obwohl der Umsatz (im stationdaren Einzelhandel incl.
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Ladenhandwerk) niedriger ist als die vorhandene einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft (incl. Versand- / Onlinehandel).
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