Stadt Bergneustadt @ 1. Teilaktualisierung Einzelhandelskonzept

7 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bergneustadt

Die kiinftige stadtentwicklungsplanerische Strategie sollte im Hinblick auf die Einzelhandels-
entwicklung durch eine stringente Planungspraxis gekennzeichnet sein. Sie dient als Grundlage
fur die Steuerung des Einzelhandels zur Erlangung gemeinschaftlich getragener stadtentwick-
lungspolitischer Ziele und ermoglicht eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern
und Investoren unter Beibehaltung der Planungshoheit. Das stadtentwicklungsplanerische Leit-
bild ist in Karte 12 dargestellt und beinhaltet folgenden Grundsatz:

Der Einzelhandel wird in Abhangigkeit von Sortiments- und GroBenstrukturen sowie den
zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Erganzung
auf stadtebaulich sinnvolle Standorte im Stadtgebiet Bergneustadt konzentriert.

Der Schwerpunkt der Planungen und damit die Ziele mit der obersten Prioritdt sind hierbei die
Sicherung und Starkung der Bergneustéddter Innenstadt, die Sicherung und Starkung der Nahver-
sorgung sowie die Sicherung der sonstigen bestehenden Einzelhandelsstandorte. Integrierte Er-
ganzungsstandorte sind dabei moglich, soweit davon keine negativen stidtebaulichen Auswir-
kungen auf die Zentren- bzw. Versorgungsstruktur ausgehen. Fir Einzelhandel und Stadtebau
bedeutet dies, dass das Investitions- und Ansiedlungsinteresse vornehmlich auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt sowie das Nahversorgungszentrum Wiedenest gelenkt wird, was
zu einer Sicherung bzw. zum Ausbau und zur Starkung dieser Einzelhandelsstandorte fiihrt. Ein
ruindser Wettbewerb kann dadurch verhindert und , Verwerfungen” innerhalb der Versor-
gungsstruktur kénnen reduziert werden.

Karte 12: Kiinftiges Entwicklungsleitbild der Stadt Bergneustadt
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Stadt Bergneustadt B Einzelhandelskonzept

Die Stadt Bergneustadt kann auf diesem Weg durch eine stringente Planungs- und Steuerungs-
praxis gezielt Entwicklungsimpulse setzen und die Einzelhandelsentwicklung steuern. Die Akteu-
re aus Politik und Verwaltung erhalten ihre aktive Rolle und schaffen Planungssicherheit. Es
werden im Hinblick auf Investoren positive Signale nach innen und auRen gesetzt. Einzelinteres-
sen werden der gesamtstadtischen Stadtentwicklung nachgeordnet betrachtet. Rechtlich bedeu-
tet dies, dass Planungs- und Rechtssicherheit gegeben sind. Umfangreiche gesetzliche Eingriffs-
und Lenkungsméglichkeiten werden vollstindig ausgeschopft.

Die vorangegangenen Analysen, Betrachtungen zu Entwicklungsspielriumen sowie die daraus
entwickelte Strategie der raumlich-funktionalen Gliederung stellen die Basis fiir die im Folgen-
den dargestellten allgemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Diese verfolgen das
Ziel, den Einzelhandelsstandort Bergneustadt zu sichern und zu stirken. Dabei gilt es vor allem,
die raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Innenstadt zu sichern und zu
profilieren, die Grundversorgung zu erhalten und zu stirken sowie funktionale Ergdnzungsstan-
dorte zu ermoglichen.

Folgende strategische Bausteine stellen die wichtigen Grundpfeiler des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Bergneustadt dar:

die iibergeordneten Ziele,

die Standortstruktur,

die Bergneustidter Sortimentsliste,

die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie

die Grundsitze zur Einzelhandelssteuerung.

7.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bergneu-
stadt

Fiir die Stadt Bergneustadt wurden folgende iibergeordneten Ziele fir eine zukunftsorientierte
Stadtentwicklung formuliert, die eine Fortfiihrung der bisherigen stadtentwicklungspolitischen
Ziele darstellen:

m Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Bergneustadt als Grund-
zentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches,
zentraldrtliches Gliederungssystem eingeordnet. Der Stadt Bergneustadt ist danach
eine grundzentrale Versorgungsfunktion zugeordnet. Aus einzelhandelsrelevanter
Sicht nimmt die Stadt Bergneustadt diese, nicht zuletzt auch vor dem Hintergrund
einer ausgepragten Konkurrenzsituation im Umfeld, weitgehend wahr. MaBnahmen
zur Einzelhandelsentwicklung miissen daher —im gesamtstidtischen und regionalen
Kontext — auf die Funktion als Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums
Riicksicht nehmen, um so eine Sicherung und Stérkung des Einzelhandelsstandortes
Bergneustadt zu gewdhrleisten.
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B

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Bergneustadt unter Beriicksichtigung einer hierarchisch gegliederten, sich funk-
tional erganzenden Standortstruktur

Die Attraktivitit eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die
Quantitit des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache)
und seine qualitative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Be-
triebsformen und -konzepte sowie BetriebsgroRenzuordnungen). Nur durch ein Mit-
einander dieser beiden Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort
Bergneustadt attraktiv zu gestalten und auch nachhaltig zu erhalten. Ziel muss es
daher sein, eine Vielfalt (im oben genannten Sinne) fiir die Stadt Bergneustadt zu er-
langen bzw. zu sichern. Dies hat zwangsldufig zur Folge, dass die Entwicklung in den
einzelnen Bereichen gemaR der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt
wird. So kommt der Innenstadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhan-
del, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen Funktionen wie Kultur, Bildung, Ver-
waltung, Gastronomie und Erholungseinrichtungen etc. zu. Es ist Aufgabe der Ergén-
zungsstandorte, die Angebotssituation im innerstddtischen zentralen Versorgungsbe-
reiche funktional zu ergdnzen. Dabei ist hervorzuheben, dass eine ausgewogene
Versorgungsstruktur die wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzféhige
und attraktive gesamtstadtische Einzelhandelssituation ist. Die Stirke eines Ge-
schiftszentrums liegt als gewachsener Versorgungsbereich insbesondere in der
raumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsstruktur entsprechenden —
Einzelhandels- und Nutzungsangebotes bzw. seiner Funktionsvielfalt. Eine Offnung
neuer oder Starkung vorhandener (in der Regel autokundenorientierter) Einzelhan-
delsstandorte auferhalb der gewachsenen Strukturen, in denen insbesondere zen-
trenrelevante (liber die Entwicklungspotenziale hinausgehende) Sortimente angebo-
ten werden, fiihrt in der Regel zu einer (weiteren) Schwachung der bestehenden Ein-
zelhandelsstruktur. Letzteres gilt in Bergneustadt insbesondere vor dem Hintergrund
der jiingeren Entwicklungen an der Kélner StralRe.

Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt in der
Stadt Bergneustadt

Die Innenstadt stellt den historisch, siedlungsraumlich und stadtebaulich wichtigsten
Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Bergneustadt dar, der sich durch seine
Multifunktionalitit (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Frei-
zeiteinrichtungen, Verwaltung etc.) auszeichnet. Diese ist insbesondere das Ergebnis
der bisherigen Stadtentwicklungsplanung bzw. -politik. Die Vielfalt des Einzelhan-
delsangebotes, der Betriebsformen und nicht zuletzt auch Dienstleistungs- und gast-
ronomische Nutzungen pragen die Attraktivitat der Innenstadt. Gleichwohl sind ak-
tuell im innerstddtischen Hauptgeschéaftsbereich quantitative und qualitative Schwé-
chen vorhanden, die erkannt wurden und die es weiter zu verbessern gilt. Zukiinftig
soll der Focus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den Hauptge-
schiftsbereich gesetzt werden. Die Innenstadt genieft als zentraler Versorgungsbe-
reich oberste Prioritdt innerhalb der Bergneustddter Standortstruktur, dem sich alle
weiteren Standorte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unterord-
nen.

Die Identitit der Bergneustadter Innenstadt ist zu erhalten und zu starken. Vor allem
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im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung
bzw. Starkung eines klaren Profils — unter Ausschluss konterkarierende Planungen
und Entwicklungen - von wesentlicher Bedeutung.

Sicherung und ggf. Ausbau einer wohnortnahen Grundversorgungsstruktur im
gesamten Stadtgebiet durch Zuordnung grundversorgungsrelevanter Sortimen-
te zu Siedlungsbereichen

Ein Gber verschiedene Betriebsformen reichendes und maoglichst dichtes Grundver-
sorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein
wichtiger Bestandteil eines zukunftsféhigen Einzelhandelskonzeptes. Zunehmend
stehen diesen planerisch wie gesamtstadtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten
jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgroBen zur attraktiven Pri-
sentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestum-
sdtze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsge-
biet bedingen) gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Daher muss
unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (ver-
schiedene Betriebsformen und -gréfen) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur im Bergneustadter Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten. Priméares
Ziel sollte es sein, die vorhandenen wohnortnahen Standorte zu sichern und stirken
sowie die zentralen Versorgungsbereiche auch hinsichtlich ihrer Nahversorgungs-
funktion zu sichern und zu stdrken. Dabei ist es vor allem auch hier notwendig kon-
terkarierende Entwicklungen mit Hilfe des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums
auszuschliefen (u.a. Prifung / Umsetzung von Ausschlussplanungen fiir nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel auRerhalb positiv bewerteter
Standorte / zentraler Versorgungsbereiche).

Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
GrofRflachige Einzelhandelsstandorte bzw. -standortgemeinschaften, die sich aufRer-
halb der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — aus-
schlieBlich als Erganzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass
bei Neuansiedlung (Er6ffnung neuer Standorte) bzw. Umnutzung, Verlagerung und
Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertraglichkeitsanalyse i.S.v. § 11(3) BauNVO
— auf Grundlage der formulierten gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen —
durchzufiihren ist. Hierbei ist vor allem zu beriicksichtigen, dass ein einmal fiir , Ein-
zelhandelsnutzungen geoffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder ei-
ner anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im
Falle einer moglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Ein-
zelhandel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der
bestehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechen-
den Uberlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der
vorhandene Bestand, der die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstan-
dortes nicht unwesentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer , Schutzglo-
cke" fiir den bestehenden Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass
im Sinne der Bestandspflege auf der einen wie auf der anderen Seite bei zukiinftigen
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Planungen die bestehenden Strukturen verstarkt in die Uberlegungen und Diskussio-
nen mit einzubeziehen sind.

Verhinderung konterkarierender Planungen
Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten je-
ne Planungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenste-
hen, ausgeschlossen werden.

Im Folgenden gilt es, diese Zielvorstellungen raumlich und inhaltlich zu konkretisieren. Die
raumliche Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei die Standortstruktur dar.

7.2 Standortstruktur

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Bestandsanalyse (Angebot und Nachfrage) und der
Entwicklungsstrategie fiir die Stadt Bergneustadt wurden die verschiedenen Einzelhandelsstand-
orte der Stadt unter stidtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges,
hierarchisches Standortstrukturmodell eingeteilt.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil haben die
vorhandenen Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf das Einzelhandelsangebot und ergidn-
zende gastronomische und Dienstleistungsangebote (Multifunktionalitdt).

Daneben sind stadtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellungen zu berticksichti-
gen. Dazu zihlen zum Beispiel auch die Zielvorstellungen zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches und einer tragfihigen, wohnortnahen Grundversorgung, die durch eine rdum-
lich mdglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen zu Bevélkerungsschwerpunkten
gewibhrleistet werden kann.

Abbildung 5:  Standortstrukturmodell der Stadt Bergneustadt
A
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Folgende Einordnungskriterien sind fiir die einzelnen Standortbereiche in der Stadt Bergneustadt
relevant:
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Die Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB)
(vgl. dazu Kapitel 7.3.2).
Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

gesamtstadtische ggf. regionale Versorgungsbedeutung,

B vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich — mit
Wettbewerbssituationen, insbesondere Pragung durch innerstddtische Leitsortimente und
frequenzerzeugende Magnetbetriebe

m vielfiltiger GréBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

B breit gefichertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrichtungen.

Die Innenstadt in Bergneustadt stellt den stddtebaulichen Mittelpunkt der Stadt dar, wenngleich
sie insbesondere aus einzelhandelsrelevanter Sicht z.T. funktionale Schwéchen aufweist, die
dringenden Handlungsbedarf signalisieren. lhre Multifunktionalitdt (Einzelhandel, 6ffentliche
und private Dienstleistungen, Gastronomie, etc.) unterstreicht die gesamtstadtische und teilwei-
se auch regionale Versorgungsbedeutung. In diesem Sinne ist die Innenstadt als Hauptzentrum
(Zentraler Versorgungbereich i.S.v. BauGB, BauNVO etc. einzustufen.

Das Nahversorgungszentrum (Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB)

Ein Nahversorgungszentrum dient in erster Linie der wohnungsnahen Versorgung der Bevélke-
rung seinem Einzugsbereich mit Waren und Dienstleistungen des periodischen Bedarfs, insbe-
sondere mit Lebensmitteln, aber auch mit Drogeriewaren, Getranken, Zeitungen u.4.. Die Recht-
sprechung und die kommentierende Literatur haben eine Reihe von Kriterien aufgestellt, die zur
Einordnung von Nahversorgungszentren herangezogen werden kann. Kuschnerus zeigte dabei
auf, dass sich Nahversorgungszentren durch folgende Merkmale auszeichnen:

@ ,das Vorhandensein (mindestens) eines groBeren Lebensmittelanbieters als ,Magnetbe-
trieb", weiterer anderer Einzelhandelsanbieter und (regelmaRig) auch diverser Dienstleister,

die raumliche Zusammenfassung des Bereichs der Versorgungsbetriebe zu einem als Einheit
erscheinenden ,Zentrum"” und

m die hinreichende Abgrenzbarkeit des — in seiner radumlichen Ausdehnung nicht generell an
bestimmte Meter-Vorgaben gebundenen, regelméBig aber einige Tausend Einwohner auf-
weisenden — Bereichs, der von dem Zentrum versorgt wird."” ...

... .Besonderer Betrachtung bedarf noch die Frage, ob diese qualitativen Anforderungen
stets tatsdchlich bereits vorhanden sein miissen oder ob ggf. auch die — realistischer-weise zu
erwartende - planerische Zielsetzung ausreicht, dass das Zentrum diese Quali-tdten in ab-
sehbarer Zeit erlangt.”

Aus diesen Ausfiihrungen ist abzuleiten, dass folgende Kriterien im Besonderen bei der Definiti-
on von Nahversorgungszentren heranzuziehen sind:

m Ausstattung (Einzelhandel und erganzende Nutzungen)
Dabei handelt es sich um die quantitative Ausstattung des Einzelhandelsbesatzes, sowie des-
sen Sortiments- und Betriebstypenstruktur. Im Besonderen geht es vor dem Hintergrund der
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Nahversorgungsfunktion um das Vorhandensein von strukturpragenden Lebensmittelmark-
ten (z.B. Supermarkt oder Lebensmitteldiscounters), die als Frequenzerzeuger fungieren.
Dariiber hinaus sind ergédnzende Nutzungen (Dienstleistungen, wie beispielsweise Arzte,
Banken, Versicherungen und gastronomische Einrichtungen) zu untersuchen.

Einzugsgebiet

Unter Berlicksichtigung der Nahversorgungsfunktion stellt die fuBldufige Erreichbarkeit ein

wichtiges Kriterium bei der Definition von Nahversorgungszentren dar und bildet damit ei-
nen wichtigen Malstab fiir die Ausdehnung eines Einzugsbereiches. Daneben ist aber auch
aus absatzwirtschaftlicher Sicht ein bestimmtes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir das
Vorhandensein eines groferen Lebensmittelmarktes notwendig. Im Hinblick auf eine weit-
gehend flichendeckende Nahversorgung sind im Einzelfall Betrachtungen in Abhingigkeit

von der Siedlungsdichte vorzunehmen.

Ausstrahlung (Zentralitit)
Die Zentralitét eines bestehenden Nahversorgungszentrums wird durch das Verhéltnis des
getatigten Umsatzes und der lokalen Kaufkraft (im Einzugsgebiet) in der prigenden Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel abgebildet. Ein zentraler Versorgungsbereich muss eine
iiber die reine Nahversorgungsfunktion hinausreichende Versorgungsbedeutung / Zentralitit
entwickeln.

B rdumliche / stidtebauliche Abgrenzung
Ein zentraler Versorgungsbereich sollte aufgrund seiner raumlichen Ausdehnung und stidte-
baulichen Gestaltung als , stidtebauliche Einheit" ablesbar sein, die sich hinsichtlich der Nut-
zungen und Gestaltung von der Umgebung unterscheidet.

Der Geschiftsbereich Wiedenest wurde im Einzelhandelskonzept 2011 als Nahversorgungszent-
rum eingestuft. Im Rahmen der Aktualisierung ist festzuhalten, dass der Einzelhandel an diesem
Standort aufgrund seiner Ausstattung lediglich zur Nahversorgung beitragt (vgl. dazu Kapitel
4.2.2). Ein Lebensmittelmarkt mit rund 400 m2 Verkaufsfliche ist der wesentliche Frequenzer-
zeuger an diesem Standort. Weitere kleinflichige Anbieter wie Bickerei, Fleischerei und ein Dis-
count-Markt (Non-Food) ergdnzen das Angebot. Dabei nimmt der Discount-Markt die seinerzeit
im Einzelhandelskonzept als Potenzialfldche fiir einen strukturpragenden Markt ein. Dariiber
hinaus sind keine weiteren Entwicklungsflidchen ablesbar.

Grundsétzlich ist zu konstatieren, dass der Einzelhandelsstandort in Wiedenest, insbesondere im
Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits-
und Kérperpflegeartikel) mit einer Kaufkraftabschdpfung von nur rund 30 % (im Stadtteil Wie-
denest) keine iiber den Nahbereich hinausreichende Versorgungsbedeutung entwickeln
kann. Damit wird ein wichtiges Merkmal eines zentralen Versorgungsbereiches i.S.v. §§ 2 (2)
BauGB, 9 (2a) BauGB, 34 (3) BauGB, 11 (3) BauNVO sowie LEP NRW nicht erfillt wird. Vor
diesem Hintergrund bzw. der sich seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes verinder-
ten Rahmenbedingungen ist diesem Bereich nicht mehr die Funktion eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum), sondern) die Funktion eines Nahversor-
gungsstandortes zuzuweisen.
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Die Nahversorgungsstandorte
mit einer Versorgungsbedeutung fiir umliegende Wohngebiete und folgenden Merkmalen:

@ wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage (d.h. Standort grenzt an mindestens zwei
Seiten an Wohnsiedlungsbereiche an)

E Vorhandensein eines (strukturprigenden) Betriebs' im kurzfristigen Bedarfsbereich
(v.a. Lebensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich, ggf. ergdnzendes Lebensmittelhandwerk (Backerei, Fleischerei) in betrieblicher
Einheit,

E kein Wettbewerb am Standort,

E selten ergdnzendes, stark eingeschranktes Dienstleistungsangebot (ein oder wenige
Anbieter).

Als Nahversorgungsstandorte sind im Bergneustadter Stadtgebiet folgende Bereiche einzuord-
nen:

Geschaftsbereich Hackenberg (mit lhr Frischemarkt (Dornseifer), Breslauer Strale)
Aldi, Henneweide

®m Geschéftsbereich Wiedenest (mit Frischmarkt Siepermann, Olper StralRe)

Netto, KéIner Stralle

In Abgrenzung zu diesem Standorttyp sind dezentrale Standorte von Einzelhandelsbetrieben
(Einzelstandorte und Agglomerationen) mit einem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
einzuordnen, denen keine (oder nur eine deutlich eingeschrénkte / teilweise) Nahversorgungs-
funktion zuzuordnen sind, da sie nicht in Wohnsiedlungsbereich integriert sind. Dazu zéhlen:

m Standort Kolner StraBe-West (Lidl, Aldi, Getrankemarkt)
Standort Kdlner StraBBe 113 (Edeka, dm, Takko)

m Standort Stadionstrae (u.a. Rewe-Center, Kik, Deichmann)
Der Ergdanzungsstandort (groRflachiger Einzelhandel)
mit gesamtstddtischem und liberortlichem Einzugsgebiet. Entsprechende Standorte weisen in der
Regel Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf. Dariiber hinaus gibt es aber

auch sogenannte Fachmarktstandorte mit zentrenrelevantem Einzelhandelsbesatz. In Bergneu-
stadt handelt es sich dabei um folgende Standorte:

m Hagebau, Briickenstrae
@ Einrichtungshaus Werkshagen, Olper Strale

® Kinderland, Olper StraRe

2 Bezogen auf die Angebotsstruktur in Bergneustadt liegt die Verkaufsfliche fiir einen strukturprdgenden Lebens-

mittelmarkt bei 300 m2.
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Kennzeichen dieser Standorte sind:
= solitdr oder Standortgemeinschaft (Sonderstandort),

B Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, hoher Anteil nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels™,

@ nur vereinzelt Wettbewerb gegeben,
m  Uberwiegend groRflichiger Einzelhandel (auch in Standortgemeinschaft),
m i.d.R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Ausgehend von diesen Einordnungskriterien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeutsamen
Standortbereiche ergibt sich fiir die Stadt Bergneustadt folgende raumlich konkretisierte Stand-
ortstruktur (vgl. Karte 13). Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches und Hand-
lungsempfehlungen fiir die unterschiedlichen Standortbereiche werden in den folgenden Kapi-
teln 7.3 bis 7.6 gegeben.

Karte 13: Standortstruktur

. Hauptzentrum ,’X

o Ergénzungsstandorte (groR-
~ flichige Einzelhandelsbetriebe)

A Lebensmitteleinzelhandel,
solitér, > 300 m?2 VKF

B Agglomerationsstandorte mit
nahversorgungsrelevantem |
Angebotsschwerpunkt

Wiedenest

Lelenbach

[ e
2

Quelle: eigene Darstellung

'3 Entsprechend der standplanerischen Zielvorstellung handelt s sich bei Erganzungsstandorten des groBflachigen

Einzelhandels ausschlieBloch um Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente. Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sind als Nahversorgungsstandorte zu entwickeln. Dariiber hinaus besteht fiir
solitire Standorte auBerhalb der Zentren mit zentrenrelevanten Kernsortimenten Bestandsschutz (vgl. dazu
Grundsitze, Kapitel 7.7 )
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7.3 Zentrale Versorgunssbereiche in Bersneustadt

Es ist unabdingbar im Hinblick auf eine Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung im Stadtgebiet zentrale Versorgungsbereiche - im Gegensatz zu Sonderstandorten bzw.
solitdren Standorten, welche im Analyseteil dargestellt wurden - zu definieren und gleichsam
parzellenscharf abzugrenzen. Im Folgenden wird nach einer Erlduterung der notwendigen Ab-
grenzungskriterien die Innenstadt das Hauptzentrum Bergneustadts dargestellt.

7.3.1 Abgrenzungskriterien

Ein zentraler Versorgungsbereich stellt grundsatzlich einen kiinftigen Entwicklungsbereich fiir
den nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Beriick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Bergneustadt dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels
im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung einer
funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Beriicksichtigung (stidtischer) ge-
wachsener Zentrenstrukturen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als pla-
nerische ,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorausset-
zungen fiir Dichte, rdumliche Entwicklungsméglichkeiten und letztendlich Prosperitit zu schaf-
fen. Dabei ist die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriicksichtigung
funktionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen. Als Grundlage dazu dient nicht zuletzt
die ausfiihrliche einzelhandelsrelevante und stadtebauliche Bestandsanalyse (Kapitel 4). Im We-
sentlichen sind folgende Kriterien zu beriicksichtigen:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte
Passantenfrequenz

Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuRginger)

Multifunktionalitdt (Mischung von Einzelhandel, &ffentliche und private Dienstleis-
tungen, Gastronomieanbieter)

Stidtebauliche Kriterien
m Stiddtebauliche Einheit

1]

Bebauungsstruktur

[ |

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur

m

Barrieren (StralRe, Bahnlinie)

@]

Gestaltung offentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung, etc.)

m

Ladengestaltung und -présentation
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Die rdaumliche Abgrenzung eines kiinftigen zentralen Versorgungsbereichs geschieht anhand der
o0.g. Kriterien bzw. der Beriicksichtigung des Bestandes sowie moglicher Entwicklungsperspekti-
ven gleichsam parzellenscharf.

7.3.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Bergneustadt ist aufgrund seiner GroRe
und dem angebotenen Warensortiment hinsichtlich Quantitdt und Qualitit sowie Breite und
Tiefe des Warenangebotes der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet. Er besitzt eine
gesamtstaddtische Versorgungsbedeutung und stellt nicht nur unter stiddtebaulichen, sondern
auch unter einzelhandelsrelevanten Gesichtspunkten den Mittelpunkt der Stadt Bergneustadt
dar.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Karte 14) wurde unter Beriicksichti-
gung funktionaler und stadtebaulicher Kriterien vorgenommen und ist eine unentbehrliche
Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung und u.a.
auch zur Ableitung der Bergneustadter Sortimentsliste.

Karte 14: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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Quelle: ALK; Junkef und Kruse: Unfel:n;ahménserhebung in der Stadt Bérgneustadt (Stand April 2011), eigene 5ar-
stellung; Legende sieche Anhang

Die Abgrenzung des innerstddtischen zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich unter Be-
riicksichtigung stddtebaulicher Gegebenheiten sowie moglicher Entwicklungsflichen vor allem
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am derzeitigen Einzelhandelsbestand bzw. vorhandenen Einzelhandelsdichten (vgl. dazu auch
Kapitel 4.2.1).

Er erstreckt vornehmlich linear entlang der Kolner StraRe (B55) zwischen den Einmiindungen
Kolner Strae / Steilweg und Kolner StraBe / Stidring. Die Verkehrsstruktur ist gepragt durch
drei, z.T. jlingst entstandenen, Kreisverkehren in den Kreuzungsbereichen der KéIner StraRe mit
der Othestrafe, der TalstraBe und dem Stdring. Der Hauptgeschéftsbereich, ablesbar an den
héchsten Einzelhandelsdichten, liegt im Abschnitt zwischen der Einmiindung Kélner Strale /
OthestrafRe und Kolner StraBe Stidring. Dabei ist die beidseitige Einzelhandelslage, bedingt durch
die Topographie, im nordwestlichen Abschnitt des Hauptgeschaftsbereiches unterbrochen. Aus
stddtebaulicher Sicht treten die Platzbereiche an der Sparkasse und am Rathaus als Kristallisati-
onspunkte besonders hervor. Der Bereich an der Sparkasse wird weitgehend als Parkplatz ge-
nutzt. An der KéIner Strae befinden sich hier Bushaltestellen, die die Erreichbarkeit der Innen-
stadt mit dem o6ffentlichen Nahverkehr gewahrleisten. Der Rathausplatz ist weitldufig gestaltet.
Er dient vor allem als Flache fir den Wochenmarkt und ladt aufgrund seiner Gestaltung zum
Verweilen ein.

Es ist typisch fiir die Region, dass die Siedlungsentwicklung und damit auch die Entwicklung von
Einzelhandelsnutzungen vornehmlich entlang der Tallagen, im Verlauf tberértlicher Verkehrs-
achsen ausgerichtet sind. Somit weist der Geschaftsbereich auch keine nennenswerte Vernet-
zung auf. Entlang der Kolner StraBe sind in den Einmiindungsbereichen der TalstraRe und der
OthestraRe in einer Tiefe von 50 — 100 m Einzelhandels-und Dienstleistungsnutzungen zu ver-
zeichnen. Stdlich der Kolner StraBe dient die BahnstraBe der riickwartigen ErschlieBung des
Hauptgeschiftsbereiches. GroRere Stellplatzanlagen befinden sich dabei 6stlich des Rathauses,
am Siidring, hinter dem Gebadudekomplex des KAHA-Gebdaudes, stidlich der BahnstraRe und
jeweils den Lebensmittelmérkten Rewe und Penny zugeordnet.

Der Rewe-Markt steht seit November 2011 leer, er stellte den einzigen Lebensmittelvollsorti-
menter und groBten, entsprechenden Anbieter im Kontext des innerstiddtischen Geschéftsberei-
ches dar, war aber hinsichtlich seiner Gestaltung ,in die Jahre gekommen" (eine Folgenutzung
durch einen Lebensmittelmarkt ist angefragt / eingeleitet). Die fuBlaufige Anbindung des Stan-
dortes an den tibrigen Geschéftsbereich wurde durch die Gestaltung des Kreisverkehrs Bahn-
strale / OthestraBe verbessert. Derzeit ist jedoch noch der Lebensmitteldiscounter Penny, siid-
lich des Rathauskomplexes, der einzige strukturprigende Lebensmittelanbieter und ein wichtiger
Frequenzerzeuger in der Innenstadt. Weiter siidlich der BahnstraRe, zwischen OthestraBe und
Stdring schlieBt sich ein kompakter, gewerblich genutzter Bereich an (ISE Automotive GmbH),
welcher den zentralen Versorgungsbereich am stdlichen Rand begrenzt.

Die nordliche Begrenzung des zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich an bestehenden
zentrenrelevanten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie) und umschliet
somit die nordliche Seite der Kolner Strae, die HauptstraBe, die StraRe In der Leie sowie die
TalstraBBe bis zur Volksbank auf der westlichen Seite und unter Beriicksichtigung des Geschéfts-
besatzes auf der 6stlichen Seite. Das nérdlich anschlieBende Gebiet ist weitgehend durch
Wohnnutzung geprégt, steigt topographisch deutlich an und ist somit vom zentralen Versor-
gungsbereich abzugrenzen.

Entlang der B 55 ist sowohl in westlicher als auch in ostlicher Richtung ein Ausfransen der Ein-
zelhandelsnutzungen zu verzeichnen. Im westlichen Bereich nimmt ausgehend vom Kreuzungs-

Junker + Kruse

Stadtforschung Planung Dortmund 66



Stadt Bergneustadt @ 1. Teilaktualisierung Einzelhandelskonzept

bereich Kolner StraBe / OthestraRe die Anzahl der Leerstinde deutlich zu. Westlich der Einmiin-
dung zum Steilweg lockert die Bebauung ebenso wie die Nutzungsdichte deutlich auf. Hier be-
steht keine zusammenhéngende Lauflage zum Hauptgeschéftsbereich, so dass dieser Bereich
nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gezahlt werden kann.

Der Kreisverkehr im Bereich Kélner StraBe / Stidring stellt aus stddtebaulicher Sicht die 6stliche
Begrenzung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichs dar. Aufgrund der topographi-
schen Verhiltnisse (Hanglage) sind im weiteren Verlauf der KéIner StraRe (Richtung Osten) nur
auf der stidlichen StraRenseite, wenige kleinteilige Einzelhandelsnutzungen in geringer Dichte
vorhanden. Diese, wie auch die Tankstelle und der Lebensmitteldiscounter Netto stehen nicht in
stddtebaulichem und funktionalem Zusammenhang mit dem innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereich.

Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung des (zentrenrelevanten, groRflachigen) Einzelhandels
in der Innenstadt Bergneustadt sind folgende Aspekte festzuhalten:

= Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und -qualitat in der Bergneustddter Innenstadt ist ein vorrangiges Entwicklungsziel.

= Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerich-
tete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten
Sortimenten, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebots-
schwerpunkts sichern zu kdnnen (Waren aller Bedarfsstufen).

Lebensmittelmarkte stellen wichtige Frequenzerzeuger in der Innenstadt eines Grund-
zentrums dar. Daher sind entsprechende Einzelhandelsbausteine in der Bergneustadter
Innenstadt zu sichern und zu starken. Im Umkehrschluss sind konterkarierende Entwick-
lungen (auferhalb der Zentren) zu verhindern (vgl. dazu im Anhang Kapitel 11.3).

= Grundsdtzlich sind im zentralen Versorgungsbereich Einzelhandelsnutzungen jeder Art
moglich. Zur Starkung der innerstadtischen Funktion und zur Positionierung der Innen-
stadt gegeniiber dezentralen Standorten ist ein wesentliches stadtentwicklungsplaneri-
sches Ziel. Daher ist die Innenstadt als Vorranggebiet insbesondere fiir groBflachige Ein-
zelhandelsansiedlungen mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Kernsor-
timenten zu behandeln. Eine stddtebauliche und funktionale Aufwertung der durch
Leerstinde gepragten Bereiche (Altstandort Rewe, KAHA-Gebéude, westlicher zentraler
Versorgungsbereich) ist dabei besonders angezeigt. Eine gezielte Einzelhandelssteue-
rung im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere auch der Ausschluss von Vorhaben
mit moglichen negativen Auswirkungen auf die Innenstadt ist zu forcieren.

Kiinftige Entwicklungen sind nicht nur auf die quantitative Verkaufsflichenausweitung
sondern auch auf die Starkung stadtebaulicher und einzelhandelsrelevanter Qualitdten
auszurichten. Ergdnzend zum Einzelhandelskonzept kdnnen vertiefende stadtebauliche
und verkehrliche Untersuchung einen grundlegenden Orientierungsrahmen fiir kiinftige
zielgerichtete Entscheidung schaffen.

Folgende Aspekte kdnnten dabei unter Berlicksichtigung und Optimierung bestehender
Kommunikations- und Kooperationsstrukturen besonders aufgearbeitet werden:
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die Nachnutzung aufgegebener Standorte,

die Aufwertung verschiedener stadtebaulicher und verkehrlicher Situationen,

die Vernetzung mit angrenzenden Quartieren,

die Entwicklung innerstadtischer Standorte,

die Moglichkeiten zur Profilierung der Innenstadt.

Dies kann beispielsweise im Rahmen eines integrierten Handlungskonzeptes fir die In-
nenstadt geschehen, welches informelle Planungsleitlinien im Sinne einer Entschei-
dungshilfe fir die Kommunalpolitik und die Stadtverwaltung aufzeigt, dazu dient kiinf-
tige Fordermoglichkeiten fiir Stadtentwicklungs- und StadterneuerungsmaBnahmen zu
sichern und fir die Privatwirtschaft und Biirgerschaft Orientierung und Investitionssi-
cherheit liefert. Es umfasst in der Regel bauliche und gestalterische Projekte genauso
wie MaBBnahmen, die sich mit Marketing, Kommunikation und Anreize fiir private Initi-
ativen befassen. Insbesondere das letztgenannte Themenfeld bietet eine Vielfalt von
Maoglichkeiten private Investitionen in der Innenstadt zu férdern. Die Erarbeitung eines
integrierten Handlungskonzeptes ist forderfahig und Voraussetzung fiir eine Beantra-
gung von Fordermitteln.

7.4 Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung in der Stadt Bergneu-
stadt

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung im Bergneu-
stadter Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Bergneustadt und
rechtfertigt die raumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an stiddtebaulich geeignete
Standorte. Eine funktionierende wohnungsnahe Grundversorgung bedeutet, Einkaufsange-
bote mit Waren des taglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeit-
schriften) und erganzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und
wohnortnah vorzuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst alle Einwohner
moglich und zumutbar ist. Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragféhigen wohnungs-
nahen Grundversorgungsinfrastruktur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den téglichen Bedarf nicht von zentrali-
sierten Anbietern des groBflichigen Einzelhandels in einem MaB gebunden wird,
dass das Betreiben kleinerer Einheiten zur Grundversorgung nicht mehr rentabel ist,

B die Stadt Bergneustadt stiddtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen schafft,
die einen gewlinschten wohnungsnahen Grundversorgungsstandort auch aus Betrei-
bersicht mit den wichtigsten Standortfaktoren ausstattet,

B Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforde-
rungen der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und
kdénnen.
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Kiinftiges Ziel der Stadt Bergneustadt ist die nachhaltige Sicherung und Stirkung einer fla-
chendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet, die sich vor
allem auf

B die Innenstadt sowie
B auf wohnsiedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte stiitzt.

Als wohnsiedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte werden folgende Standorte
eingestuft:

m Hackenberg - Breslauer StralRe, Ihr Frischemarkt Dornseifer,
Wiedenest - Olper Strae, Frischmarkt Siepermann,
m Bergneustadt — Henneweide, Aldi

m Bergneustadt - Kolner StraRe, Netto.

7.5 Erginzungsstandorte des groBRflachigen Einzelhandels

Ergdnzungsstandorte sind zumeist durch groBflachige Betriebe mit liberwiegend nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel (u.a. Baumarkte, Gartencenter, Mébelhéuser) gepréigt. Dane-
ben gibt es aber auch Fachmarktstandorte bzw. Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches die durch nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten,
groBflachigen wie kleinflachigen Einzelhandel geprégt sind. In Bergneustadt gibt es folgende
drei Einzelstandorte

Hagebau, BriickenstraBe
Einrichtungshaus Werkshagen, Olper StraRe
Kinderland, Olper StraBe

AuBerdem sind die Einzelhandelsagglomerationen im Verlauf der Kélner StraBe (westlich der
Innenstadt zu nennen

Kolner StraBe West (Aldi, Lidl, Getrankemarkt)
Kolner StraBe 113 (Edeka, dm, Takko)
Stadionstrae (Rewe Center, Kik, Deichmann, Geka Blumen, etc.)

Die Analyse zeigt keine nennenswerten Potenziale in den nicht-zentrenrelevanten Warengrup-
pen auf, vor diesem Hintergrund sind entsprechende, bestehende Standorte im Stadtgebiet zu
sichern und zu starken.

Im Sinne der Ziele und Grundsédtze des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes ist eine Neuansied-
lung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente an Standorten auBerhalb defi-
nierter Entwicklungsbereiche (insbesondere der Innenstadt) bauplanungsrechtlich auszuschlie-
Ben. Aus gutachterlicher Sicht zahlt dazu auch die Erweiterung bestehender Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten in dezentralen Lagen. Die Ansiedlung
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nicht-zentrenrelevanter Sortimente ist im Einzelfall zu priifen. Empfohlen wird diesbeziiglich fiir
Ergdnzungsstandorte — soweit noch nicht geschehen - die Festsetzung des jeweiligen Bereiches
als Sondergebiet Einzelhandel unter Beriicksichtigung des damit einhergehenden Feinsteue-
rungsinstrumentariums (u.a. Zweckbestimmung, Gesamtverkaufsfliche, Sortimentsverkaufsfli-
chen — vor allem im Hinblick auf zentrenrelevante Randsortimente) (vgl. dazu im Anhang, Kapi-
tel 11.3).

7.6 Tabubereiche fiir den Einzelhandel in Bergneustadt

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren riumlichen Ein-
zelhandelsstrukturen zu gewéhrleisten. Grundsitzlich umfassen die Tabubereiche fiir den Ein-
zelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen gepragt oder als zent-
raler Versorgungsbereich definiert sind. Insbesondere fiir den groRflichigen zentrenrelevan-
ten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis von zu geringer Siedlungsdichte bzw.
Mantelbevélkerung im Stadtgebiet. Gewerbe- und Industriegebiete bzw. entsprechende Al-
ternativstandorte ohne Einzelhandelsvorpragung sind fiir jeglichen groBflichigen Einzel-
handel auszuschlieBen (vgl. dazu im Anhang, Kapitel 11.3).

Mit Bezug auf die ibergeordneten Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes ist die An-
siedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Kernsortiment
im Bereich der EinfallstraBen (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche), wie z.B. der B 55, ist
vor allem zum Schutz der Innenstadt bzw. der wohnungsnahen Grundversorgung grundsitzlich
auszuschlieBen (vgl. dazu im Anhang, Kapitel 11.3).

7.7 Bergneustadter Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der Definition der Erginzungs-
bzw. Sonderstandorte sowie Nahversorgungsstandorte stellt die , Bergneustidter Sortimentslis-
te” ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstidtischen Einzelhandelsentwicklung
dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes in der
Bauleitplanung ist eine Definition zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten notwendig'*.

Grundsatzlich orientiert sich die Fortschreibung der Sortimentsliste an den Einschatzungen und
Festlegungen des Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2012.

Exkurs: Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-

nung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen
Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versorgungsbereichen (gemif
§8 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO, LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger

' vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485
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Einzelhandel'® und EHE NRW) sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vorder-

grund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von
Sondergebieten fiir den groRflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten) und bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zulassig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach §§ 1-11
BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente
Ausschopfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in
Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemaR § 1 (9) BauNVO nah-
versorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefii-
ge geschiitzt werden'®. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auerhalb der dafiir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Ver-
kaufsfliche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stiddtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten. Diese ope-
rieren oft bewusst knapp unterhalb der Grolflachigkeitsgrenze, um nicht gemaB § 11 (3) BauN-
VO sowie LEP NRW kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste ab-
zustellen, die einen Bezug zu den ortlichen Verhaltnissen aber auch zu den Entwicklungsper-
spektiven einer Kommune besitzt. Ein Rickgriff auf allgemeingiiltige Auflistungen zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente, wie beispielsweise die im alten Einzelhandelserlass NRW
von 1996 aufgefiihrte Liste oder auch der Verweis auf andere Listen (z.B. Kélner Liste) im Rah-
men der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaft .

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes
dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und zur
Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen auch nicht-zentrenrelevanter Sortimente empfoh-
len wird'.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis tbliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zen-
trenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbe-
dingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mogliche Ziel-
formulierung die Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlauterung der
Begriffe zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unter-
schiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog vorgenommen:

> Zum 31.12.2011 trat das LEPro NRW in Génze auBer Kraft. Das Landeskabinett NRW hat am 17.04.2012 den
Landesentwicklungsplan (LEP) NRW - Sachlicher Teilplan GrofBflachiger Einzelhandel — beschlossen.

L Vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06), bzw. der BVerwG
Leipzig vom 26.03.2009 (BVerwG 4 C 21.07)

"7 Bestitigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.
'8 Vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485
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Tabelle 12: Merkmale zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente

Sl Merkmale
Kriterium

Zentrenrelevanter Sortimente Nicht-zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Branchenmix  nicht priagend fiir zentrale Versorgungsbe-

Z't:: :Ii:::::il:gset;nk(:ur hoher Anteil der Verkaufsfliche in den reiche
zentralen Versorgungsbereichen (insbe- Lage vornehmlich auBerhalb von Zentren,
sondere Haupt- und Nebenzentren) stadtebaulich integriert und nicht integriert
erzeugen und bendtigen hohe Besucherfre- erzeugen eigene Besucherfrequenz
Besucherfrequenz quenzen, insbesondere auch im Zusammen-
hang mit der Kopplung von Aktivititen
Integrationsfihigkeit vergleichsweise geringer Flichenanspruch  sehr hoher Flichenanspruch (z.B. Mébel)
autokundenorientiert
Einzelhandelszentralitit hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch regi-
Seltenheit onale Ausstrahlungskraft
Kool Ffinitit werden im Zusammenhang mit anderen werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe
oppiungsatint Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Einzel-  bis keine Koppelungen mit anderen Aktivi-
handel, Gastronomie, Dienstleistungen etc.)  titen
T rifahiskeit ~Handtaschensortimente”, kénnen leicht kénnen aufgrund ihrer GroRe und Beschaf-
fansporiianigxe transportiert werden, d.h. es ist nicht re- fenheit nur eingeschrankt transportiert
gelmaRig ein privates Kfz erforderlich werden, i.d.R. Kfz notwendig

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. tiglichen Bedarfsdeckung.
Auf sie treffen i.d.R. die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Insbesondere in Klein-
und Mittelstddten oder Neben- und Grundversorgungszentren nehmen sie zentrenprigende
Funktion ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets,
sondern i.d.R. als zentrenrelevant einzustufen. Unter Beriicksichtigung des Einzelfalls sind daher
hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine méglichst verbrauchernahe Ver-
sorgung mit Lebensmitteln zu gewahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO
sowie betriebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Landesentwicklungsplan NRW

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen
beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme / -pline oder Einzelhandelserlasse zu be-
riicksichtigen. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es ,eine Legaldefinition dafiir, welche Waren-
sortimente zentrenrelevant sind" nicht gibt, auch nimmt der Einzelhandelserlass 1996 nicht fiir
sich in Anspruch , die Zentrenrelevanz bestimmter Warengruppen abschlieRend festzulegen”.
Somit bedarf es ,regelmaBig einer individuellen Betrachtung der jeweiligen értlichen Situation,
wenn zum Schutz etwa des Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an nicht integrier-
ten Standorten ausgeschlossen werden sollen” .

In Nordrhein-Westfalen bilden der Landesentwicklungsplan LEP NRW — Sachlicher Teilplan
GrofRflachiger Einzelhandel (i.d.F. des Kabinettsbeschlusses vom 17.04.2012) sowie der Einzel-

9 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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handelserlass NRW — EHE NRW (i.d.F. vom 20.09.2008) eine bedeutende Grundlage fiir die
Erstellung und die Inhalte von Sortimentslisten. GemaB EHE NRW Nr. 2.5 sind die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente von der Gemeinde festzulegen. Bei Festlegung der zen-
trenrelevanten Sortimente sind die in der Erlauterung zu Ziel 2 des LEP NRW - Sachlicher Teil-
plan GroRflachiger Einzelhandel dargestellten, zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten,
diese sind als stets zentrenrelevant einzustufen.

Die zentrenrelevanten Leitsortimente (gemaf Landesentwicklungsplan LEP NRW — Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel) sind im Folgenden aufgefiihrt:

® Papier / Birobedarf / Schreibwaren

@ Bicher

® Bekleidung, Wasche

®m Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
Spielwaren

@ Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

B Elektrogerdte, Medien (=Unterhaltungselektronil- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto)

m Uhren, Schmuck

und

® Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

B Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Bei der Aufstellung ihrer ortsspezifischen Sortimentsliste kdnnen die Gemeinden einzelne (Leit-)
sortimente konkretisieren. Am Beispiel Sortiments , Einrichtungszubehor (ohne Mébel)” wird die
Moglichkeit folgende Untergruppen zu bilden, verdeutlicht:

@ Teppiche (Rollwaren und Einzelware)
Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

= Matratzen / Bettwaren

® Bilder / Bilderrahmen / Spiegel

Tapeten

Diese kdnnen als zentrenrelevant gelten, wahrend eine andere Gemeinde beispielsweise Matrat-
zen oder Lampen / Leuchten / Leuchtmittel als nicht-zentrenrelevant einstuft. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese aufgezeigte Differenzierung in Untergruppen damit auch auf andere unspe-
zifizierte Sortimentsgruppen der Liste der zentrenrelevanten Leitsortimente, wie beispielsweise
Sportartikel (im Einzelfall Sportgrogerate, wie beispielsweise Boote), zu iibertragen ist.
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Im Rahmen der Aufstellung der Bergneustddter Sortimentsliste wurden insbesondere auch bei
diesen Sortimenten die lokale Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen néher be-
trachtet.

7.7.1 Herleitung der Bergneustadter Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stddtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

@ Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die
tatsachlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensor-
timente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung ge-
schiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Ver-
kaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unter-
liegen regelmaRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an ande-
ren — solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden,
wenn entsprechende stiddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert
werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbe-
reich begriinden.

® In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbilden-
de” Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in
anderen Stadtgebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen
zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese
Sortimente konnen als zentrenrelevant in die stadtspezifische Liste aufgenommen
werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandels-
konzept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Aus-
gestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhdltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stddtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
der Stadt Bergneustadt sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der
Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zundchst
aufgrund ihres, zum Zeitpunkt der Erhebung (Aktualisierung 2014) bestehenden Verkaufsfla-
chenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reiche in Bergneustadt aufgeteilt (vgl. dazu Abbildung 6). Dabei zeigt sich nach der Aktualisie-
rung der Daten eine Betonung der rdumlichen Schieflage der Verteilung der Verkaufsflachen zu
Lasten der Innenstadt, insbesondere in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und

29 Vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Gesundheit und Korperpflege sowie Bekleidung. Unter Berlicksichtigung des LEP NRW - Sachli-
cher Teilplan GroBfldchiger Einzelhandel und kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstel-
lungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Bergneustadt ergibt sich die in
Tabelle 13 dargestellte Bergneustddter Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversor-
gungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.

Abbildung 6:  Warengruppen-/bzw. sortimentsspezifische Verkaufsflachen in % nach
Lagen

medizinische / orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck

Bacher

Apothekenwaren

Sport / Freizeit

Elektronik / Multimedia

Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Elektro / Leuchten

Gesundheits- und Kérperpflege
Papier / Baroartikel / Schreibwaren
Wohneinrichtungen

GPK / Haushaltswaren
Zoologische Artikel

Zeitungen / Zeitschriften

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen (Indoor)

Spielwaren / Hobbyartikel
Gartenmarktsortimente [T
Baumarktsortimente
Fahrréder und technisches Zubehtr [T
Bettwaren / Matratzen

Mébel

Kinderwagen [T

I mHauptgeschéftsbereich mdbrige Lagen]

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Unternehmenserhebung in der Stadt Bergneustadt (April 2011)

Bei der Betrachtung der Verteilung der Verkaufsflichen nach Lagen im Bergneustddter Stadtge-
biet ist zundchst festzustellen, dass sich nur rund 14 % der gesamten Verkaufsflichen in zentra-
len Lagen, d.h. der Bergneustadter Innenstadt befinden. Die sortimentsspezifische Betrachtung
zeigt, dass lediglich die Sortimente medizinisch / orthopédische Artikel, Uhren / Schmuck, Bi-
cher und Apothekenwaren aufgrund ihres deutlichen Anteils® in zentralen Lagen als zentrenre-
levante Sortimente einzustufen sind. Alle Gbrigen, untersuchten Sortimente weisen Verkaufsfla-
chenanteile (z.T. deutlich) unter 50 % in zentralen Lagen auf. Das ist vor allem auf die Prigung
der Versorgungsstruktur Bergneustadt durch die Standorte an der Kélner StraBe (auBerhalb der
Innenstadt) bzw. den Sonderstandort an der StadionstraBe zuriickzufiihren, an denen vor allem
nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente angeboten werden. Dieser Schieflage
stehen stadtebauliche Zielvorstellungen, insbesondere hinsichtlich der Starkung zentraler Ver-

! Anteile in zentralen Lagen liegen zwischen 70 und 100 %.
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sorgungsbereiche, entgegen und sind besonders bei der Definition der Bergneustadter Sorti-
mentsliste zu berticksichtigen.

Neben den zentrenrelevanten Leitsortimenten (geméR LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grof3fld-
chiger Einzelhandel) Uhren, Schmuck und Biicher, deren Verkaufsflichenanteile tiberwiegend in
zentralen Lagen anzutreffen sind auch folgende Sortimente als zentrenrelevant einzustufen, da
sie gemaR LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel als zentrenrelevante Leit-
sortimente zu beriicksichtigen sind:

Zeitschriften / Papier / Schreibwaren
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren
(Kleingerate)

E Foto / Optik
Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren
B Spielwaren / Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und —schuhe)

Diese Sortimente pragen in besonderem MaBe die Angebotsstruktur einer Innenstadt. In ihrem
Zusammenspiel leisten sie einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen Einzelhan-
delsangebotes und tragen zur Belebung (Passantenfrequenz) sowie Attraktivitit des Zentrums
bei. Sie iibernehmen eine wichtige Magnetfunktion fiir die Innenstadt und werden daher vor
dem Hintergrund des stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzung der Sicherung und Starkung
der Bergneustidter Innenstadt als zentrenrelevant in der Bergneustadter Sortimentsliste einge-
stuft.

Nahversorgungsrelevante Sortimente iibernehmen im zentralen Versorgungsbereich insbesonde-
re in kleineren Stidten — wie auch der Stadt Bergneustadt — eine wichtige Magnetfunktion fir
die Zentren. In Bergneustadt gilt dies entsprechend auch fiir die Innenstadt. Der uberwiegende
Anteil der gesamtstidtischen Verkaufsflachen innerhalb des Sortiments Nahrungs- und Genuss-
mittel (91 %) liegt auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Aufgrund der Magnetfunktion fiir
die Innenstadt, die das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einnimmt, wird es im Sinne
stadtentwicklungsplanerischer Zielsetzungen als nahversorgungsrelevant bzw. zentrenrelevant
eingestuft. Der nahversorgungsrelevante Angebotsmix wird durch Drogeriewaren, Apotheken-
waren, Reformwaren, Blumen (Indoor) und Zeitungen und Zeitschriften abgerundet, sie werden
ebenfalls als nahversorgungsrelevant eingestuft.

Wohneinrichtungsartikel, Bettwaren / Matratzen und Teppiche gehéren zu Einrichtungsartikeln
im Allgemeinen. Aufgrund ihrer unterschiedlichen Beschaffenheit (Transportfahigkeit, Platzbe-
darf etc.) wurde im Rahmen der Erstellung der Bergneustidter Sortimentsliste eine Differenzie-
rung der Einzelsortimente vorgenommen. Wéhrend Wohneinrichtungsartikel wie Bilder oder
Kunstgewerbe eine hohe Zentrenrelevanz aufweisen und daher auch als zentrenrelevantes Sor-
timent eingestuft werden, wurden Bettwaren / Matratzen und Teppiche aufgrund ihrer Eigen-
schaften (vgl. dazu Tabelle 12) der Kategorie der nicht-zentrenrelevanten Sortimente zugeord-
net.
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Teilsortimente bestimmter Warengruppen (z.B. Sportartikel), kénnen in Abhangigkeit von der
Bestandssituation sowie den Eigenschaften der Einzelsortimente (z.B. Flichenbedarf) und stiad-
tebaulichen Zielvorstellungen als zentrenrelevant oder nicht-zentrenrelevant eingestuft werden.
Vor diesem Hintergrund wurde fiir die Warengruppe Sport / Freizeit eine Differenzierung vor-
genommen. Angler-, Jagd- und Reitartikel (ohne Bekleidung und Schuhe), Campingartikel, Fahr-
rader und Zubehdr sowie SportgroRgerite entwickeln eine vergleichsweise geringe Magnetfunk-
tion innerhalb der Zentren. Auch aufgrund der iibrigen Charakteristika dieser Sortimente im
Hinblick auf Flichenanspriiche und Transportfihigkeit werden diese als nicht-zentrenrelevant
eingestuft. Waffen dagegen werden als zentrenrelevant eingestuft.

Die im Weiteren in der Sortimentsliste (vgl. Tabelle 13) als nicht-zentrenrelevant eingestuften
Sortimente erfiillen die Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente, vor allem hinsichtlich
Transportfihigkeit, Platzbedarf oder Besucherfrequenz. Dazu gehdren u.a. die Warengruppen
bau- und gartenmarktspezifische Artikel, Mébel und Zoologische Artikel / lebende Tiere.

Tabelle 13: Bergneustadter Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apothekenwaren Nahrungs- und Genussmittel
Back- und Fleischwaren Reformwaren
Drogeriewaren Blumen
Getranke Zeitungen / Zeitschriften
Augenoptik Lederwaren / Taschen / Koffer /
Bekleidung Regenschirme
Biicher Medizinische und orthopédische Artikel
Biiromaschinen Musikinstrumente und Zubehor
ElektrogroBgerate Papier, Blrobedarf, Schreibwaren
Elektrokleingerite Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Elektronik und Multimedia Schuhe
Geschenkartikel Spielwaren
Glas / Porzellan / Keramik Sportartikel / -kleingeréte (ohne Sport-
. groRgeréte)
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware _
Stoffe / Wolle Sportbekleidung
Haushaltswaren Sportschuhe
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Telekommunikation und Zubehor
Tischwiésche Uhren / Schmuck
Hobbyartikel Waffen
Horgerdte Wohneinrichtungsartikel — Kunstgewerbe,
Bilder, Bilderrahmen

Fortsetzung folgende Seite
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"‘N’iéhtiz!eht’réqreiejvante Sortimente 7

Angler-, Reitartikel (ohne Bekleidung und
Schuhe)

Bauelemente, Baustoffe
Baumarktspezifisches Sortiment
Bettwaren / Matratzen
Campingartikel

Erotikartikel

Fahrrdder und technisches Zubehor
Gartenartikel / -gerate

Kamine / Kachel6fen / Heizungen
Kinderwagen

Kraftfahrzeuge

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Lampen und Leuchten, Leuchtmittel
Mébel

Pflanzen / Samen

Rollliden / Markisen
SportgroRgerite

Tapeten

Teppiche, Bodenbeldge

Zoologische Artikel, lebende Tiere
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7.8 Grundsatze zur Entwicklung des Einzelhandels in Bergneustadt

Die z.T. geringen absatzwirtschaftlichen Spielrdume vor dem Hintergrund des Schutzes beste-
hender Versorgungsstrukturen implizieren, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr
die raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung in Bergneustadt sicherstellen kénnen. Fiir die Stadt Bergneustadt bedeutet dies, dass
zusatzliche Verkaufsflachen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betriebe,
bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der Stadt bzw. der Innenstadt, also an stidtebau-
lich sinnvollen Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl
des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusétzlicher Anbieter
im Hinblick auf mégliche kommunale wie auch ggf. regionale stidtebauliche Auswirkungen vo-
raus. Aus stddtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung, Verlagerung, Umnutzung oder Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie zur Starkung der Innenstadt (Haupt-
zentrum) bzw. zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums, der riumlichen Konzentration des
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an Sonderstandorten oder zur Sicherung der Nahversor-
gung in den Siedlungsbereichen beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Bergneustadt sollten fiir die zukinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung grundsitzliche Stra-
tegien entwickelt werden, die einen Entscheidungsrahmen fiir die Neuansiedlung, Verlagerung,
Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandelsbetrieben darstellen. Vor dem Hintergrund der
Ziele des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bergneustadt und unter Beriicksichtigung der
Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukiinftigen entwicklungsbestimmenden
Faktoren andererseits sollen daher fiir Bergneustadt die folgenden Grundsitze zur rdumlichen
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische Beschliisse
manifestiert werden. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren)
als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige Investoren) deut-
liche Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten, insbe-
sondere Politik, Verwaltung, Einzelhdndlern und Investoren, Planungs-, Investitions- und Rechts-
sicherheit zu gewdhrleisten.

Dabei ergibt sich aber nicht nur fir den groBflachigen Einzelhandel, sondern auch fiir Einzelhan-
delsbetriebe, die mit ihrer VerkaufsflichengréBe unterhalb der GroBflichigkeit angesiedelt sind,
ein Steuerungserfordernis, dem die formulierten Grundsétze Rechnung tragen.

Bestehende bzw. genehmigte Betriebe, die aufgrund ihrer Nutzung und GréRenordnung nicht
den formulierten Grundséatzen entsprechen, d.h. die gemiRB dieser Regelungen an einem Stand-
ort nicht mehr zuldssig wéren, genieBen den sogenannten ,passiven” Bestandsschutz. Dieser
ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei Zersté-
rung oder erheblicher Anderung des Objektes, bei Aufnahme einer anderen Nutzung sowie bei
Nichtausiibung der genehmigten Nutzung i.d.R. nach friihestens zwei und héchstens drei Jah-
ren®’. In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Féllen kann durch entsprechende bau-
leitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz fest-

2 vgl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung"; Miinster; 2004
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gesetzt werden, der malvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsanderungen tber den derzeitigen
Bestand hinaus gewéhrleistet.

Zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Bergneustadt wurden in Form von drei
Grundsatzen Ansiedlungsregeln fir den Einzelhandel formuliert. Sie stellen einen klaren Ord-
nungsrahmen fiir kiinftige Ansiedlungen und Umnutzungen von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dar.
Bestehende Standorte, die diesen rdumlichen Steuerungskriterien nicht entsprechen, besitzen
Bestandsschutz. Die folgende Tabelle stellt die sich ergebenden sechs Fallkonstellationen mit
einer Differenzierung der BetriebsgréBen nach Kleinflachigkeit (bis 800 m2 Verkaufsfliche) und
GroBflachigkeit (bei Uberschreiten von 800 m?2) sowie Beispiele entsprechender Einzelhandelsbe-
triebe dar:

Kernsortiment GroBenordnung Beispiel

1 kleinflachig, < 800 m2 | Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
- Verkaufsflache ter, Fachgeschéfte, z.B. Obst und
N Gemiise, Spezialgeschéfte, z.B.
o StBwaren; Lebensmittelhandwerks-
- nahversorgungsrelevant betriebe (Bickerei, Metzgerei)
2 2 groBflachig > 800 m? SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
v Verkaufsflache Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-

ter
~ 3 kleinfliachig, < 800 m2 | Textilfachgeschaft oder
Verkaufsflache -discounter, Schuhfachgeschaft
um oder -fachmarkt, Musikfachge-
8 |zentrenrelevant schaft
s & groRflachig > 800 m2 | Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,
(] Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfach-
markt

5 kleinflichig, < 800 m2 | Matratzenfachmarkt , Tapeten-
3 Verkaufsiacha und Teppichbodenfachmarkt
g yilcht-zentrenrelevant 6 groBfléchig > 800 m2 Mabelhaus, Kiichenstudio, Bau-
'g Verkaufsflache markt, Gartencenter
2
O

Ausnahmen von den formulierten Grundsétzen sind im Einzelfall zu begriinden und vor den
Zielaussagen des Einzelhandelskonzeptes und den iibrigen beriihrten Belangen abzuwéagen.
Grundsatzlich ist dabei zu beriicksichtigen, dass jede Ausnahme vom Konzept dieses als Argu-
mentationsgrundlage fir nachfolgende Félle untergrabt.

Im Hinblick auf die kiinftige Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist festzuhalten: , Die Er-
gebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung" (§ 1 (6) Nr.11 BauGB) sind bei
der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen. In diesem Sinne ist es unabdingbar, dass
das Einzelhandelskonzept der Stadt Bergneustadt mit seinen Zielen und Grundséitzen vom Rat
der Stadt beschlossen wird, um als belastbare Abwégungsgrundlage dienen zu kénnen und
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rechtsverbindlich im Rahmen der Bauleitplanung umgesetzt zu werden. Im Anhang wird ein
Uberblick iiber das wesentliche bauleitplanerische Steuerungsinstrumentarium gegeben, welches
es entsprechend zu nutzen gilt (vgl. dazu im Anhang 11.3).

7.8.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, moglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Stadtgebiet insbesondere durch Sicherung und Entwicklung von funktionsfihigen
Zentren.

§§ Landesgesetzgebung:

Der Landesentwicklungsplan NRW weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Sortimenten den zentralen Versorgungsbereichen zu (LEP NRW — Sachli-
cher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, Ziel 2). Ausnahmsweise diirfen entsprechend des Zieles
des LEP NRW Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben des § 11 (3) BauNVO mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich

- eine integrierte Lage in den zentralen Versorgungsbereichen nicht méglich ist und

- die Gewdhrung einer wohnortnahen Versorgung mit Giitern des tiglichen Bedarfs diese
Bauleitplanung erfordert und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrichtigt werden.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Getrinke
und Gesundheits- und Koérperpflegeartikel) gemaB des Einzelhandelserlasses NRW (Kapitel 2.5)
als i.d.R. zentrenrelevant einzustufen sind und im LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroRflichiger
Einzelhandel als zentrenrelevant und gleichzeitig nahversorgungsrelevant ausgewiesen werden..
Dariiber hinaus kommt dem Lebensmitteleinzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick
auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung zu, wobei nach entspre-
chender Priifung im Einzelfall bei groRflachigen Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf
die Versorgung der Bevolkerung entstehen sollen (EHE NRW, Kapitel 2.8).

g Grundsatz 1

a. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
im zentralen Versorgungsbereich (Hauptzentrum Innenstadt) liegen.

b. (GroB- und kleinflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden. (Mégliche
Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk, Annexhandel)
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Ausnahme 1

Einzelhandelsbetriebe konnen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in stddtebaulich
integrierten Lagen (z.B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten), nur wenn sie der
Nahversorgung dienen, angesiedelt werden. Negative stidtebauliche Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich und wohnortnahe Versorgungsstrukturen sind auszuschlieBen
(Nachweis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steuerung).

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen
Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBfléchige als auch
kleinflichige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im zentralen Versorgungsbe-
reich, der Innenstadt von Bergneustadt liegen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden
(Ausnahme: Tankstellenshops, Kioske), um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und fiir
gewerbliche Nutzungen vorzuhalten.

Folgende Ausnahmen sind im Sinne einer flichendeckenden Nahversorgung im Einzelfall zu
priifen. Sie gelten ausdriicklich nicht fir Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebie-
ten und diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden
bzw. gewiinschte Entwicklungen beeintrachtigen.

Ausnahme 1

In Baugebieten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche (u.a. MI, WA, unbeplanter Innenbe-
reich § 34 BauGB) kdnnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zur
GroRflichigkeit in Ausnahmefillen zugelassen werden, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im
Nahbereich geschlossen werden kann. Im Einzelfall sollte zum einen die Nahversorgungsfunk-
tion nachgewiesen werden und zum anderen dargestellt werden, dass vom Vorhaben keine
negativen stiadtebaulichen Auswirkungen auf die Standortstruktur bzw. den zentralen
Versorgungsbereich ausgehen.

Von einer Nahversorgungsfunktion ist auszugehen, wenn

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung des Planvorhabens in einem fuldu-
figen 600 m Radius® an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von
35 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)?* der Be-
volkerung nicht tiberschreitet und

keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / des nichstgelegenen zentralen Versorgungsbereiches besteht.

23 Der 600-m-Radius ist eine OrientierungsgréRe fiir die Praxis. Es sollte sichergestellt sein, dass, im Sinne einer

verbrauchernahen Versorgung, der Nahbereich als BezugsgréRe fiir die Bewertung der Nahversorgungsfunktion
eines Vorhabens herangezogen wird. In Abhéngigkeit von topographischen und siedlungsstrukturellen Gegeben-
heiten kann der Nahbereich auch vom 600-m-Radius abweichen, was im Einzelfall fachlich zu begriinden ist.

24 Diese liegt derzeit bei rund 1.900 Euro pro Einwohner (ohne Lebensmittelhandwerk; Quelle: IFH K&In, Einzelhan-

delsrelevante Kaufkraftkennziffern 2011.)
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Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmérkte in einer GroRenordnung von rund 800 m2 Ver-
kaufsfliche (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m? Verkaufsfliche (Lebensmittelvollsortimen-
ter) wéren auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rund 5.500 bis 6.000 Einwohnern in-
nerhalb eines 600 m Radius angewiesen®.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten unabhangig von der GréRenordnung ge-
nerell auszuschlieBen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sogenannte , Handwerkerprivi-
leg” (vgl. dazu Kapitel 7.8.4).

7.8.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (ohne nahversorgungsrelevante Sortimente)

’ Ziel:

Sicherung und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Bergneustadt sowie
der Ausstrahlung der Bergneustddter Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im
Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt
und der Identifikationsméglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der gesamtstadtischen
Standortstruktur.

§§ Landesgesetzgebung:

Der landesentwicklungsplan NRW weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3 BauNVO
mit zentrenrelevanten Sortimenten den zentralen Versorgungsbereichen zu (LEP NRW — Sachli-
cher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, Ziel 2).

Vorhandene Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3 BauNVO auBerhalb von zentralen
Versorgungsbereichen diirfen unter Beschrankung auf den vorhandenen Bestand als Sonderge-
biete festgesetzt werden (LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, Ziel 7).

g Grundsatz 2:

a. Standorte fiir (groB- und kleinflachige) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen in der Bergneustadter Innenstadt (Hauptzentrum) liegen.

b. GroRB- und kleinflichige Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auch nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt werden.

% Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.000 Euro/m? fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m2 fiir Le-

bensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rund 15-
20 %.
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Ausnahme 1

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. in MI-Gebieten) sollen kleinflichige Betriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur nach entsprechender Einzelfallpriifung zugelassen
werden, wenn sie der Versorgung der im Nahbereich wohnenden Bevolkerung dienen und keine
negativen stddtebaulichen Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner funktionalen
Zuordnung als Hauptgeschéftsbereich der Stadt zu gewéhrleisten und so das Standortgefiige
innerhalb der Stadt Bergneustadt attraktiv und zukunftsfihig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfiihrend die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig vorrangig in die
Bergneustddter Innenstadt gelenkt werden, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung
zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruinésen Wettbewerb der verschiedenen Ein-
zelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Grundsétzlich sind in zentralen Versorgungsbereichen Einzelhandelsnutzungen jeder Art mog-
lich. Im Sinne stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen sind jedoch folgende Empfehlungen
zu einer inneren Gliederung bzw. Steuerung, insbesondere des groBflachigen, zentrenrelevanten
Einzelhandels herauszustellen.

Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
folgende Kriterien gepriift werden:

E die Lage des Vorhabenstandortes, unter Beriicksichtigung von Maoglichkeiten einer stidte-
baulichen Verkniipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

m die GroRe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vor-
habens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollten bzw. miissen, son-
dern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungs-
prozess eingestellt werden sollten.

Der Grundsatz impliziert einen weitgehend konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandels-
vorprdgung sowie in allgemeinen oder besonderen Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und
rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf die politi-
sche Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit - stellt sich dieser Ausschluss fiir Misch-
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gebiete®® dar. Denn die Stadt Bergneustadt, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder
groBere Kommunen, weist z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und
—strukturen auf, die in der Regel durch kleinflichige, inhabergefiihrte Fachgeschifte mit zen-
trenrelevanten Sortimenten gepragt sind. Fiir diese soll das Konzept keine existenzgefihrdenden
Rahmenvorgaben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stidte-
baulichen Zielvorstellungen Bergneustadts entspricht. Insbesondere fiir Mischgebiete ist daher
im Einzelfall (Ausnahme 1) zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Ein-
zelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergédnzenden Versorgung der Bevolkerung im
unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Lidden den Zielen und Grundsitzen des Einzel-
handelskonzeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen Bergneustadts ent-
spricht. In diesem Zusammenhang sind vor allem auch Agglomerationen von mehreren Einzel-
handelsbetrieben mit einer GroBenordnung unterhalb der GroBflachigkeit zu einem insgesamt
gréBeren und somit wesentlich bedeutsameren Standortbereich zu vermeiden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fithren regelmaRig so-
genannte Ergdnzungs- oder Randsortimente, dazu zdhlen sowohl nicht-zentrenrelevante als
auch zentrenrelevante Sortimente (vgl. Grundsatz 3).

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unabhingig von der GréBenordnung generell aus-
zuschlieBen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg" (vgl.
dazu Kapitel 7.8.4).

7.8.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

’ Ziel:

Rdumliche Konzentration auch des groBflichigen Einzelhandels mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere der Innenstadt und den
Sonderstandorten zur Sicherung sowie zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Ver-
sorgung der Bevolkerung.

§ Landesgesetzgebung:
Sondergebiete fiir groBflichigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (i.S.
des § 11 (3) BauNVO) diirfen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen werden,
wenn

= Vegl. dazu Urteil des BVerwG vom 26. Mérz 2009 (AZ 4 C 21.07): , Das Bundesverwaltungsgericht in Leipzig hat entschieden,

dass ein in einem Bebauungsplan festgesetzter genereller Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben durch das Ziel einer Starkung
der in einem gesamtstédtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren stidtebaulich gerechtfer-
tigt sein kann. Danach ist es einer Gemeinde auf der Grundlage eines schliissigen gesamtstidtischen Einzelhandelskonzepts
grundsitzlich gestattet, Nutzungsarten, die in Zentren nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, in anderen Gemeindegebieten
mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zu-
zufiihren.

85 Junker + Kruse
Stadtforschung Planung Dortmund



Stadt Bergneustadt @ Einzelhandelskonzept

B der Standort im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt (LEP NRW — Sachlicher
Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, Ziel 1) und

m der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente unter 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che (LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel, Ziel 5) bzw. max.
2.500 m2 Verkaufsfliche (LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel,
Grundsatz 6) liegt.

Regelvermutung gemaR Grundsatz 4, LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhan-
del: Der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die jeweiligen Festsetzungen von Sondergebie-
ten fiir Vorhaben i.S. des § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelvanten Kernsortimenten ermog-
lichten Einzelhandelsnutzungen soll die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fiir
die geplanten Sortimentsgruppen nicht libersteigen.

g Grundsatz 3:

a. Standorte fiir groRfliachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment kénnen in den zentralen Versorgungsbereichen liegen.

b. Aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen Standorte fiir groRfliachige Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment vorrangig auf vorhandene
Sonderstandorte, konzentriert werden.

(& Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment kénnen vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen oder an den
vorhandenen Sonderstandorten liegen.

Erlauterung

Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroRfldchigkeit) kann — aus baupla-
nungsrechtlicher Sicht — zwar grundsétzlich tiberall im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel im
Rahmen der Bauleitplanung zulassig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren
Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Bergneustadt als auch
unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugsberei-
che) sollten jedoch auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten (groB8- und kleinflachig) rdumlich gelenkt werden.

Im Bereich der typischen, nicht-zentrenrelevanten Sortimente (Bau- und Gartenmarktsortimente,
Mobel) konnten im Rahmen der Potenzialbetrachtungen keine relevanten Entwicklungsspiel-
rdume ermittelt werden. Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung neuer spezieller Sonder-
standorte fiir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen nicht angezeigt.

In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist der Einzel-
handel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten génzlich (also auch jener unterhalb der Schwel-
le der GroRflachigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschlieBen. Zum einen kénnen
solche Vorhaben die Vorrangstandorte gefahrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erh6hung der Bodenpreise im
betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstandische
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Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge. Die Ansiedlung von Kfz-Handel sowie das soge-
nannte ,Handwerkerprivileg" (vgl. dazu Kapitel 7.8.4) sind im Einzelfall zu prifen.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten fiihren regelmaBig so-
genannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-zentrenrelevanten Randsor-
timenten definitionsgemaR keine Gefdhrdung fur die Entwicklung eines zentralen Versorgungs-
bereichs ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb des stidtebaulich-
funktionalen Zentrums Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich méglich. Obwohl
das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzel-
handelskonzepts widerspricht, wire ein vélliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebots-
form bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébelanbietern z.B. Glas / Porzellan / Kera-
mik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und
vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist,
zulissig sein. Innenstadtrelevante Randsortimente sollten auf eine innenstadtvertragliche Gro-
Renordnung begrenzt werden (vgl. dazu auch Zielsetzungen LEP NRW, Sachlicher Teilplan
GroRflachiger Einzelhandel). Eine stidtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeit ist dabei
ggf. im Einzelfall gepriift werden. Unter Berticksichtigung der kleinteiligen Strukturen in
Bergneustadt, insbesondere in der Innenstadt, sollte der Orientierungswert fiir die maximale
Verkaufsfliche zentrenrelevanter Randsortimente bei 800 m2 angenommen werden. Unabhén-
gig von der GrdBe der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte
auBerdem sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen oder einigen wenigen Sor-
timenten belegt werden kann. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht
zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufs-
zentrum gleich.

7.8.4 ,Handwerkerprivileg” (Annexhandel)

Dariiber hinaus bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten (mit nahversorgungsrele-
vanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten) in Verbindung mit Gewer-
bebetrieben in GE- und GI-Gebieten (,, Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

=

die Grenze der GroRflichigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tiberschritten wird.

Junker + Kruse
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7.8.5 Priifschema zur ersten Einordnyng von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung neuer Planvorhaben im Hinblick auf ihre
Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept und den darin formulierten Zielen, dem Standort-
profil sowie den Grundsdtzen zur Umsetzung.

Den libergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Bergneustadt zu hinterfragen. Grundsétzlich wird darauf
hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung ermdglichen soll und z.B. eine
— im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stidtebauliche Wirkungsanaly-
se in keiner Weise ersetzen kann.

Erliuterungen zur Tabelle 14:

+ zulissig im Sinne der Ziele und Grundsitze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bergneustadt
- unzulssig im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bergneustadt

*

Im Sinne der Grundsitze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die
Option einer Konzentration an bestehenden Standorten gepriift werden.

* %

Vorrangstandort fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente vertrdglich gestalten (vgl. Grundsatz 3).

Junker + Kruse
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8 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Verdnderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Daten-
grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bergneustadt beriicksichtigt wer-
den. Die Bergneustadter Einzelhandelslandschaft ist, wie auch bundesweit zu beobachten, durch
permanente Verdnderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Betriebs-
aufgaben gekennzeichnet. Daraus kann nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung ein
neuer Handlungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagieren zu
kénnen, bedarf die Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstadtischen Einzelhandels-
konzeptes einer regelmaBigen Aktualisierung. Aufgrund der bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten kann dies zumindest fiir groBfldchige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kdénnen kontinuierlich in ein zugehoriges Geoinformationssystem eingepflegt werden.
Zum anderen ist eine regelmaBige neue Vollerhebung des Bergneustidter Einzelhandels — wie in
der Vergangenheit bereits geschehen — auch weiterhin unumgéanglich. Je nach Finanzierbarkeit
sollte spdtestens alle fiinf Jahre eine vollkommene Neuerhebung des Bergneustidter Einzelhan-
delsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Bergneustadt im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf die
integrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhingig von kurz-
fristigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind aufgrund der hohen Dynamik der
im Einzelhandel ablaufenden Prozesse —z.B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergesehene
Verénderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszuschlieBen.
Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaB etwa alle 5 Jahre von der Stadt Bergneustadt in Absprache
mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren bewertet
werden. Insbesondere die konkretisierten MaRnahmenvorschlidge des Konzeptes bediirfen einer
Erfolgskontrolle und eventuell einer Fortschreibung. Fiir das Einzelhandelskonzept kann sich die
Notwendigkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z.B. Einzelhandelszentralititen im regi-
onalen und kommunalen Zusammenhang stark verschieben sollten. Erhebliche Verinderungen
der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen ebenfalls eine
mégliche Ursache fiir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von groBer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und Nach-
fragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine moglichst ak-
tuelle Datenbasis zugrunde gelegt wird. Das gilt in besonderem MaR fiir

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Bergneustadt und die umliegenden Stidte und Gemeinden,
E sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern,

m  Planvorhaben zum groRflachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Standort,
Betriebsform, Sortiment, Verkaufsfliche, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt und ge-
plantem Eréffnungstermin (Bergneustadt und Region),

B bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebsform,
Sortimenten, Verkaufsfliche, geschitztem Umsatz.

Junker und Kruse
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Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten miissen auch die qualitativen Kriterien in regelméaRigen
Zeitrdumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch tiberpriift und ggf. an neue Entwicklungen angepasst
werden. Dazu zdhlen insbesondere die

B Anforderungen an Standorte fiir bestimmte Betriebsformen des groBflichigen Einzelhandels
(z.B. SB-Warenh&user / Verbrauchermirkte, Bau- / Gartencenter, Mobel- / Einrichtungshau-
ser),

@ als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches.

i Junker und Kruse
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9 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Bergneustadt bietet gute Chancen, ein attraktives, konzentriertes und hinsichtlich der woh-
nungsnahen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten bzw. zu entwi-
ckeln, welches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und den stidte-
baulich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein Baustein fiir die kiinftige Stadt-
entwicklung vor, der unter Berticksichtigung des Entwicklungsleitbildes, den verantwortlichen
Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen Entschei-
dungs- und Orientierungsrahmen fiir kiinftige einzelhandelsrelevante, stadtentwicklungspoliti-
sche Entscheidungen liefert.

Der Umfang und die Komplexitét der zu ergreifenden MaBnahmen machen ein zielgerichtetes
und moglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine
Umsetzung der Empfehlungen zeitnah méglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine
spezifischen Moglichkeiten einbringen.

@ Einzelhdndler, Eigentiimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven
sowohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen und, soweit vertretbar, umzusetzen. Insbe-
sondere das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufsflichen und
AuBenprésentation ist hier von Bedeutung.

= Die Verwaltung der Stadt Bergneustadt wird angesprochen, die planerischen und planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der aufgefiihrten Empfehlungen und Anre-
gungen zu schaffen (u.a. Uberpriifung und Anpassung / Aufstellung entsprechender Bebau-
ungspldne) und relevante Manahmen im &ffentlichen Raum zu forcieren.

B Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fiir Bergneustadt fortzu-
schreiben, um neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit beriicksichtigen zu kén-
nen. Dazu zéhlen insbesondere groBere Verdnderungen in der Bergneustidter Angebots-
struktur (z.B. Verdnderungen im Verkaufsflichenangebot), die Veranderungen der wirt-
schaftlichen Situation oder Entwicklungen im Bergneustadter Umland.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Bergneustadt durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert werden sollte.
So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fiir alle Akteure erlangt
und die kiinftige stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung optimal gesichert und
gestarkt.

Junker und Kruse
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11 Anhang

11.1 Abkiirzungen

B

BAB
BauGB
BauNVO
BVerwG
DGK
d.h.

EH

GE/ Gl
GPK
i.S.v.

IT

LEP NRW
LM

MI

Mio.
Mrd.
OoVG
PBS

SB

SO

UEL
VKF
vgl.
WA
z.B.

z.T.
ZVB

Bundesstrafe

Bundesautobahn

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung
Bundesverwaltungsgericht

Deutsche Grundkarte

das heift

Einzelhandelsbetriebe

Baugebiet fiir gewerbliche / industrielle Nutzung (Bauleitplanung)
Glas / Porzellan / Keramik

im Sinne von

Informationstechnologie
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
Lebensmittel

Mischgebiet gemal § 6 BauNvVO

Millionen

Milliarden

Oberverwaltungsgericht

Papier / Blirobedarf / Schreibwaren
Selbstbedienung

Sondergebiet

Unterhaltungselektronik

Verkaufsflache

Vergleiche

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO
zum Beispiel

zum Teil

Zentraler Versorgungsbereich
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11.2 Legenden

oE

Siedlungsfiachen
Gewerbeflachen
Freiflachen
Gewésser
Verkehrsflaichen

Parkplatz o

Bushaltestelle

kurzfristige Bedarfsstufe < 100 m?
kurzfristige Bedarfsstufe 100 - 199 m?

kurzfristige Bedarfsstufe 200 - 399 m?

kurzfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m?

mittelfristige Bedarfsstufe < 100 m?

mittelfristige Bedarfsstufe 100 - 199 m?
mittelfristige Bedarfsstufe 200 - 399 m?

mittelfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m?

langfristige Bedarfsstufe < 100 m?
langfristige Bedarfsstufe 100 - 199 m?

langfristige Bedarfsstufe 200 - 399 m?

e _1 Geb&ude
| offentliche Gebaude
B Magnetbetriebe

D Zentraler Bereich

B Einzelhandelsbetrieb

Leerstand

Ocoee ool pOE»

- Radien (600m) Lebensmitteleinzelhandel

Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)
Supermarkt (>800 - 1.499 m?)
Supermarkt (400 - 800 m?)
Lebensmitteldiscounter (> 800 m?)

Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
Lebensmittelmarkt (200 - 399 qm
Lebensmittelladen (< 200 gm)
Getrankemarkt
Lebensmittel-Spezialgeschaft
Lebensmittelnandwerk

Kiosk / Tankstellenshop

©e O

langfristige Bedarfsstufe 400 - 800 m? I Radien (600m) Lebensmitteldiscounter e

Einzelhandelsanteil

Bau- / Gartenmarkt
Lebensmittelmarkt
Mobelmarkt

sonstige

0 bis <25%
25 bis <50%
50 bis <75%
75 bis <90%
90 bis 100%
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11.3 Bauleitplanerisches Steuerungsinstrumentarien

Bei der Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung sind zunichst die uberge-
ordneten Ziele der Raumplanung und Landesplanung zu beriicksichtigen. Dazu gehéren vorran-
gig:

1. das Gebot der stadtebaulichen Rechtfertigung der Planung (§ 1 (3) BauGB)

2, das Gebot der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung (§ 1 (4)
BauGB), insbesondere die
Ausrichtung des Vorhabens auf die zentralértliche Gliederung,
die Beriicksichtigung des Kongruenzgebot,
des Beeintrachtigungsverbotes sowie
des Integrationsgebotes

3 das Abwégungsgebot (§ 1 (7) BauGB)
4, das kommunale Abstimmungsgebot (§ 2 (2) BauGB)

Im Weiteren kommt regelmaBig das bauplanungsrechtliche Feinsteuerungsinstrumentarium zur
Anwendung, dessen Grundziige nachfolgend dargestellt werden:

11.3.1 Sondergebiete Einzelhandel nach § 11 (3) BauNVvVO

Der § 11 (3) BauNVO stellt die zentrale Steuerungsnorm des Stidtebaurechts dar. Danach sind
EinzelhandelsgroBprojekte nur in Kerngebieten bzw. dafiir vorgesehenen Sondergebieten zulds-
sig. AuBerhalb dieser Gebiete ist eine Zulassung nur dann méglich, wenn das Vorhaben sich
nach Art, Lage und Umfang weder auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung (§ 1 (4) BauGB ) noch auf die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung auswirkt. §
11 (3) BauNVO begriindet eine Regelvermutung des Vorliegens solcher Auswirkungen, wenn
der groBflachige Betrieb eine Geschossfldche von 1.200 m2 iiberschreitet. Dabei ist, von einer
typisierenden Betrachtung auszugehen, nach der groBflichige Einzelhandelsbetriebe, mit in § 11
(3) Satz 3 BauNVO genannten Auswirkungen, bei einer Uberschreitung einer bestimmten Ver-
kaufsfldche bzw. bestimmten Geschossflache (800 m2 Verkaufsfliche, 1.200 m2 Geschossflache)
infolge der Regelvermutung, auBerhalb von Kern- und Sondergebieten, unzulassig sind. Die
Ansiedlung von groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben an nicht integrierten Standorten, vor allem
in Industrie- und Gewerbegebieten, ist damit im Regelfall ausgeschlossen.

Aus der Vermutungsregel folgt auch die Zuweisung der Darlegungslast. Unterhalb von 1.200
m? Geschossfléche ist es Aufgabe der Genehmigungsbehérde, im Einzelfall Anhaltspunkte dafiir
geltend zu machen, dass mit maBgeblichen Auswirkungen zu rechnen ist, wihrend oberhalb des
Wertes die Darlegungslast, dass mit keinen maBgeblichen Auswirkungen zu rechnen ist, auf
dem Antragssteller liegt?’.

Die Feinsteuerung des (groRflichigen) Einzelhandels durch die Ausweisung eines entsprechen-
den Sondergebietes gehért zu den |, klassischen® Instrumenten der Steuerung des Einzelhandels.
Dabei hat eine Kommune umfassende Steuerungsmoglichkeit hinsichtlich

%7 Vgl. dazu Urteils des BVerwG vom 24.11.2005 (AZ 4 C 10/04)
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der zuldssigen (Kern- und Rand-)Sortimente,
@ der maximalen Gesamtverkaufsfliche des Betriebes sowie
m der jeweiligen Verkaufsfliche fiir die einzelnen zuldssigen Sortimente.

Die zutreffenden Festsetzungen sind stadtebaulich zu begriinden, was im Wesentlichen i.d.R.
aufgrund einer absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Wirkungsanalyse geschieht und dar-
uber hinaus in eine Abwégung (§ 1 (7) BauGB) einzustellen, die neben den Interessen der
Grundstiickseigentiimer bzw. potenziellen Nutzer, die stidtebaulichen Belange der Standortge-
meinde - ausdrticklich derer, die in einem beschlossenen kommunalen Einzelhandelskonzept (i.S.
des § 1 (6) Nr. 11 BauGB) manifestiert sind - sowie die Belange der Nachbargemeinden (i.S. des
§ 2 (2) BauGB) beriicksichtigen.

11.3.2 Einzelhandelssteuerung in Gewerbe- und Industriegebieten

Voraussetzung fiir eine effektive Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bergneu-
stadt ist eine konsequente Anwendung der gemeindlichen Planungshoheit. In diesem Zuge sind
vor allem sukzessive Gewerbe- und Industriegebiete ,alten” Baurechts, d.h. Gebiete, die sich im
Geltungsbereich von entsprechenden Bebauungsplénen befinden, fir die die alten Fassungen
der BauNVO?® noch maBgeblich sind, auf die BauNVO 1990 umzustellen. Dieses gilt sowohl fiir
bestehende Standorte des groRflachigen Einzelhandels als auch fiir Standorte die ,umnutzungs-
verdachtig” sind.

Die Notwendigkeit einer Umstellung liegt darin begriindet, dass in nach élteren Fassungen der
BauNVO erstellten Bebauungspldnen eine andere als die heute gililtige Zuldssigkeit groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe zur Anwendung kam. Erst durch die Novelle 1987 wurde die Vermutungs-
regel von 1.500 m2 auf 1.200 m2 herabgesetzt. Durch die Novelle 1977 wurde der Begriff der

. Verbrauchermarkte, die nach Lage, Umfang und Zweckbestimmung vorwiegend der Giberge-
meindlichen Versorgung dienen”, durch den der , groBflaichigen Einzelhandelsbetriebe” abgelost
und erstmals eine Vermutungsregel eingefiihrt. In der Fassung der BauNVO von 1962 gab es
noch keine Sonderregelung fiir Einzelhandelsbetriebe mit weitrdumigen Auswirkungen, so dass
auch grofflachige Einzelhandelsbetriebe in Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zuldssig
waren. Ein Planerfordernis kann sich daher im konkreten Fall einer Ansiedlungsanfrage unter
folgenden Gesichtspunkten ergeben:

Die Flachen des Gebietes sollen solchen Gewerbebetrieben vorbehalten werden, die nach
der Zweckbestimmung (z.B. fiir produzierendes, reparierendes, verarbeitendes Gewerbe) vor
allem untergebracht werden sollen.

E Durch den Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels soll die Gewahrleistung des Er-
haltes und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gewdéhrleistet werden.

E Eine Verbindung beider vorgenannten Ziele.

2 D h. BauNVO vor 1990 (also 1962, 1968 oder 1977) bzw. die unterschiedlichen Fassungen der Bielefelder Bau-
ordnung
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Der Ansiedlungsdruck durch Einzelhandelsvorhaben (u.a. auch Lebensmitteldiscounter) ist we-
gen der relativ glinstigen Bodenpreise und der hiufig guten ErschlieBungssituation fiir den Pkw -
Verkehr in der Stadt Bielefeld wie auch in anderen Stidten und Gemeinden nach wie vor gege-
ben. Haufig reicht es jedoch nicht aus, die Anwendung des § 11 (3) BauNVO 1990 in alten Ge-
werbe- und Industriegebieten durch eine Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Ver-
fahren zu erlangen und damit groBflichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO
aus dem Gebiet zu verweisen, vielmehr ist auch eine Steuerung des kleinflichigen Einzelhandels,
insbesondere mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten angezeigt®.

11.3.3 Ausschluss oder Beschrankung des Einzelhandels aufgrund des § 1 (5) und (9)
BauNVO

Der Ausschluss oder die Beschrankung des Einzelhandels aufgrund des § 1 (5) und (9) BauNVO
ermdglicht eine Einzelhandelssteuerung fiir Betriebe unterhalb der Schwelle der GroRflichigkeit.

Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte allgemein zuldssige Nutzungsar-
ten - also auch Einzelhandelsnutzungen - nicht zuléssig sind, d.h. ausgeschlossen werden oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden. Beim Vorliegen besonderer stidtebaulicher Griinde
kann dies auch fiir bestimmte Arten zuldssiger Anlagen (,Nutzungsunterarten”) vorgenommen
werden. In beiden Féllen muss die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebie-
tes gewahrt werden. Auf diese Weise kdnnen in WS, WA, WB, MD, MI und GE/Gl-Gebieten
eigentlich zulédssige Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen werden und damit dem Entstehen
nicht integrierter Einzelhandelsstandorte oder Entwicklungspolen auBerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen effektiv entgegengewirkt werden. Denn die Praxis zeigt immer wieder, dass
ein erster Einzelhandelsstandort insbesondere in Wohn-, Misch- oder Gewerbegebieten oftmals
andere nach sich zieht.

Bei den Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrénkung des Einzelhandels aufgrund des §
1 (5) und (9) BauNVO sind folgende Aspekte unbedingt zu beriicksichtigen:

Es muss hinreichend bestimmt sein, welche Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen und wel-
che ausnahmsweise zuléssig sind (Bestimmtheitsgebot). Ein Riickgriff auf ortstypische Sor-
timentslisten®, in denen um Missverstindnisse zu vermeiden nahversorgungsrelevante,
zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente einer Gemeinde aufgezeigt werden,
hat sich dabei bewéhrt. Zur Vorbeugung des Vorwurfs unverhéltnismaBiger Eingriffe in die
Nutzungsbefugnisse der Grundstiickseigentiimer sollte der Ausschluss z.B. auf das zentren-
relevante Kernsortiment von Einzelhandelsbetrieben abgestellt werden. Danach diirfen zu-
lassige Einzelhandelsbetriebe (mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment) in einem bran-
cheniiblichen Randsortiment® durchaus auch zentrenrelevante Sortimente fiihren.

= vgl. dazu Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld (2009), Kapitel 9.7 (Exkurs: (Steuerungs-)er-

fordernis auch unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit!), S. 240f

vgl. dazu Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld (2009), Kapitel 9.6: Bielefelder Sortimentsliste, S.
231ff

Zum Begriff des Randsortimentes ist Folgendes festzuhalten: Ein Randsortiment tritt lediglich zu einem spezifi-
schen Kernsortiment hinzu und ergénzt dieses durch Waren, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandt-
schaft mit den Waren des Kernsortiments haben (vgl. dazu Urteil des OVG NRW vom 22.06.1998, AZ 7 a D
108/96.NE). Ein Randsortiment ist nach Angebotsumfang dem Kernsortiment deutlich untergeordnet, was sich
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Die nach § 1 (9) BauNVO festgesetzten Differenzierungen bestimmter Anlagen beziehen
sich auf Anlagentypen, die es in der sozialen und dkonomischen Realitit gibt. Dabei kann
bei den Einzelhandelsnutzungen auf eine Differenzierung nach Branchen und Sortimen-
ten zuriickgegriffen werden. Eine Typisierung von Einzelhandelsbetrieben nach ihren
Hauptsortimenten ist heute tblich. Es muss allerdings davor gewarnt werden, allein auf-
grund einer VerkaufsflachengroRe einen Betriebstyp zu bestimmen, dies ist allein im Hinblick
auf die Schwelle zur Grofflachigkeit (800 m2) zulissig. Denn die hochstzulissige Verkaufs-
oder Geschossflache allein umfasst nicht die Umschreibung eines Anlagentyps. Es muss von
der Gemeinde dargelegt werden, warum Betriebe unter oder iiber den von ihr festgesetzten
GroBen generell oder doch jedenfalls unter Beriicksichtigung der drtlichen Verhiltnisse ei-
nem bestimmten Anlagentyp entsprechen.

Aligemein anerkannt sind in der Praxis deutlich unterhalb der GroRflachigkeitsschwelle lie-
gende Betriebe, wie Trinkhallen oder Kioske, die als Betriebstyp in den Festsetzungen explizit
genannt werden miissen. D.h. auch hier reicht die bloBe Angabe einer Verkaufsflichenober-
grenze fiir kleine Einzelhandelsbetriebe nicht aus.

Hinsichtlich des Steuerungsbedarfs von Einzelhandelsbetrieben mit VerkaufsflachengroBen
unterhalb der GroBflachigkeit ist festzuhalten, dass sich hier — abgesehen vom Nachbar-
schaftsladen — noch keine allgemein anerkannten Typen herausgebildet haben. Unter Be-
riicksichtigung der vom Bundesverwaltungsgericht formulierten Anforderung erscheint es
jedoch durchaus sachgerecht, auf Grundlage eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ei-
nen bestimmten Typus eines Einzelhandelsbetriebes unter Beriicksichtigung bestimmter Sor-
timente (auch z.B. zentrenrelevanter), der Verkaufsfliche und der értlichen Verhiltnisse
festzusetzen. Um die Ortstypik deutlich zu machen, sollte diesem Anlagentyp ein eigener
Name z.B. ,Berliner Laden” gegeben werden.*

Ausnahmen vom Einzelhandelsausschluss kénnen auch fiir Einzelhandelsbetriebe in Betracht
gezogen werden, die einem Betrieb des produzierenden, reparierenden oder verarbeitenden
Gewerbes untergeordnet sind, hier wird vom ,,Annex-Handel”, , Werksverkauf” oder
»Handwerkerprivileg" gesprochen. Die auszuschlieBenden Betriebe miissen entsprechend
prézisiert werden®, diese Prézisierung kann auch durch eine Verkaufsflichenobergrenze er-
ganzt werden (die jedoch aus den ortlichen Verhiltnissen abgeleitet werden muss).
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regelméBig am Anteil der entsprechenden Sortimente an der Gesamtverkaufsfliche ausmachen lasst. In der Praxis
geht man im Allgemeinen davon aus, dass der Anteil der Verkaufsfliche des Randsortiments nicht mehr als 10 %
der Gesamtverkaufsfliche einnimmt.

vgl. dazu Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld (2009), Exkurs: Herleitung des Anlagentyps
.Bielefelder Laden” in Kapitel 9.7.1, S. 250;

Der Riickgriff auf den hergeleiteten Anlagentyp , Bielefelder Laden” stellt einen planerisch umsetzbaren Weg, der
jedoch bislang nicht héchstrichterlich tiberpriift wurde, dar. Die GréRenordnung des Bielefelder Ladens (200 m2
Verkaufsfliche) kann in der Praxis als Indikator fiir die Steuerungsnotwendigkeit des kleinflichigen Einzelhandels
herangezogen werden. Im Einzelfall ist davon auszugehen, dass bei Einzelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsfli-
che unterhalb dieses Schwellenwertes keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu er-
warten sind. Vorausgesetzt es handelt sich um einen tatsichlichen Einzelfall und nicht etwa um eine Einzelhan-
delsagglomeration bzw. mehrere Einzelhandelsbetriebe in raumliche Nihe zueinander. Bei Uberschreiten des
Schwellenwertes sind weitergehende Untersuchungen, auch vor dem Hintergrund der Summenwirkungen gleich-
artiger Vorhaben oder der Ubertragbarkeit des Falles auf mégliche andere, kiinftige Entscheidungen sind dabei zu
bertcksichtigen.

vgl. dazu die jeweiligen Ausnahmen in den Grundsitzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Biele-
feld, Kapitel 9.7, S. 239 ff
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Die , besonderen stidtebaulichen Griinde" nach § 1 (9) BauNVO erfordern eine noch feine-
re Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungsarten Einzelhandel gegentiber § 1 (5) BauN-
VO. Das in sich schliissige und widerspruchsfreie sowie vom Rat der Stadt beschlossene Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld stellt hier eine wesentliche Grundlage fiir
entsprechende Begriindungszusammenhénge dar, wenn es z.B. darum geht in bestimmten
Misch- oder Gewerbegebieten den zentrenrelevanten Einzelhandel zum Schutz der Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche auszuschlieBen. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass ein
Ausschluss von Einzelhandel zum Schutz der Zentren regelméBig nicht den Ausschluss nicht
zentrenrelevanter Kernsortimente erfordert.

m Eine Beschrankung oder ein Ausschluss von Einzelhandel nach § 1 (5) oder (9) BauNVO
kann fir bestehende Bebauungspléne oder fir Gebiete nach § 34 nach dem vereinfachten
Verfahren gemaR § 13 BauGB durchfithrt werden, wenn die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden bzw. durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem § 34-Gebiet die
Eigenart der Umgebung nicht wesentlich verandert wird.

11.3.4 Absicherung vorhandener Einzelhandelsbetriebe durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemaB § 1 (10) BauNVO

Der Rickgriff auf 8 1 (10) BauNVO dient dem Bestandsschutz bestehender Betriebe, die bei der
Festsetzung eines Baugebietes (z.B. Gewerbegebiet) unzuldssig wéren. Im Bebauungsplan kann
dabei ein sogenannten erweiterter (, aktiver") Bestandsschutz eingerdumt werden, dabei regeln
die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einzelfall fiir einzelne Betriebe (bauliche und sonstige
Anlagen, Nutzungen, Zustidnden etc.) ausdriicklich die Moglichkeit von quantitativen und quali-
tativen Verdnderungen (Erweiterungen oder gar Ersatz / Austausch, Aufwertung eingeschlos-
sen). Das bedeutet, die in der Praxis oftmals zugestandene Erweiterungsfliche von 10 % der
Gesamtverkaufsflache sollte nicht pauschal angewendet werden, sondern im jeweiligen Einzelfall
berpriift werden. Dabei ist vor allem auch zu beriicksichtigen, ob es sich bei der ggf. geplanten
Veranderung um zentrenrelevante oder nicht zentrenrelevante Sortimente handelt, ob méglich-
erweise schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgel6st werden kénnen
und ob die Schwelle der GroRflachigkeit tiberschritten wird. Der Bestandsschutz erlischt, wenn
andere als die festgesetzten bzw. entsprechend des Bebauungsplanes festgesetzten Nutzungen
umgesetzt werden sollen.

11.3.5 Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich

Im Hinblick auf die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Bielefeld ist es wichtig, eine Uberplanung aller potenziell gefahrdeten Gebiete im
unbeplanten Innenbereich (i.S.d. § 34 BauGB), d.h. von solchen Gebieten, in denen fiir Einzel-
handelsvorhaben die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB maBgeblich sind und die
sich als mogliche Betriebsstandorte eignen, vorzunehmen.

Hinsichtlich der Zuldssigkeit eines Vorhabens gemaB § 34 (2) BauGB ist zunichst zu priifen, ob
die Eigenart der ndheren Umgebung einem in der BauNVO vorgesehenen Baugebiet entspre-
chend einheitlich geprégt ist. Es ergibt sich sozusagen aus der Eigenart der Umgebung ein , fak-
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tisches Baugebiet”. Ist dies der Fall, ist das Vorhaben danach zu beurteilen, ob es nach seiner Art
in dem entsprechenden Baugebiet allgemein zulissig wire und im Weiteren gemal § 34 (3)
BauGB keine schddlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind.

Liegt keine einheitliche Nutzungsstruktur in dem zu beurteilenden Gebiet vor, ist die Zuldssigkeit
des Vorhabens hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung nach § 34 (1) BauGB zu beurteilen.
Ein Einzelhandelsvorhaben im unbeplanten Innenbereich ist zulissig, wenn es sich nach Art und
MafB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iiberbaut werden
soll, in die Eigenart der Umgebung einfiigt.

MaBstab ist die Eigenart der ndheren Umgebung. , Die maBgebliche nihere Umgebung kann im
Einzelfall fir das Merkmal , Art der baulichen Nutzung" anders zu fassen sein als fiir die anderen
Beurteilungsmerkmale. Wo die dufere Grenze der niheren Umgebung zu ziehen ist, ist eine
Frage der konkreten rdumlichen Situation im Einzelfall. Die Rechtsprechung zu dieser Frage
weist eine Fiille von Einzelaspekten auf, ..."**. Ausschlaggebend dafiir, ob ein Vorhaben zuldssig
ist, ist die einzelhandelsrelevante Vorpriagung des Gebietes, d.h. es ist zu kldren, ob in der nihe-
ren Umgebung Einzelhandelsbetriebe vorhanden sind. Dabei ist nach den Nutzungsarten aus
dem Bereich Einzelhandel zu unterscheiden:

®  Ldden zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir Bewohner des Gebietes,
Laden zur Versorgung des Gebietes,

sonstigen Laden und Einzelhandelsgeschéften unterhalb der GroBflichigkeit sowie

3]

groBflachigen Einzelhandelsbetrieben

Eine Pragung eines Gebietes durch kleine Einzelhandelsbetriebe zur Versorgung der Bewohner
im Nahbereich mit Waren des téglichen Bedarfs schlieRt zwar grofBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit einem nicht auf den tdglichen Bedarf ausgerichteten Angebot aus, jedoch kann die Pragung
durch einen vorhandenen grofflichigen Einzelhandelsbetrieb auch bewirken, dass z.B. kleinere
Einzelhandelsbetriebe in diesem Gebiet ebenfalls im Einklang mit der Eigenart des Gebietes ste-
hen. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass bei der Bewertung des Kriteriums der GroRflachig-
keit nach § 34 (2) BauGB nur auf die Eigenart der niheren Umgebung abgestellt wird, nicht
etwas auf schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche. Diese kommen erst bei
einer weiteren Priifung nach § 34 (3) BauGB zum Tragen.

§ 34 (3) BauGB besagt, dass von Vorhaben - sowohl kleinflichige als auch groBflachi-

ge (1) - nach Absatz 1 oder 2 keine schidlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein diirfen. Diese mit der Novellie-
rung 2004 in Kraft getretene Regelung wirft in der Praxis vor allem mit den unbestimmten
Rechtsbegriffen ,zentrale Versorgungsbereiche” und ,schidliche Auswirkungen" eine Reihe
von Fragen auf.

Unter den Schutz des § 34 (3) BauGB fallen stiadtebaulich integrierte, d.h. von der Wohnbevél-
kerung gut zu erreichende i.d.R. multifunktional (im Wesentlichen durch Einzelhandel, Gastro-

* A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kithn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, in: Difu-
Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 47
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nomie und Dienstleitungen) gepréigte Bereiche. Das heiRt faktische zentrale Versorgungsbe-
reiche, deren Funktion sich aus den tatsichlichen Gegebenheiten ergibt. Nach der aktuellen
Rechtsprechung® kommt auch Grund- und Nahversorgungszentren, die , Einkaufsbereiche”
darstellen, die ein , im Wesentlichen fuBlaufig erreichbares Einzugsgebiet haben und der Nah-
versorgung dienen”, die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches zu. Hochstrichterlich
festgehalten wurde in diesem Zusammenhang, dass sich unter Bezugnahme auf die Vorstellun-
gen des Gesetzgebers zentrale Versorgungsbereiche auch aus nachvollziehbaren eindeutigen
tatsdchlichen Verhiltnissen ergeben kénnen, also auch solche, die nicht zwingend im Rahmen
von stddtebaulichen Konzepten dargelegt wurden, die Kontrolle der raumlichen Abgrenzung
unterliegt dabei der vollen gerichtlichen Kontrolle*. Somit kdnnen auch Gemeinden, die keine
raumordnerische zentralortliche Zuweisung besitzen zentrale Versorgungsbereiche aufweisen.
Die Schutzwiirdigkeit geplanter bzw. noch zu entwickelnder zentraler Versorgungsbereiche wird
von den Gerichten kritisch gesehen. Es wird darauf hingewiesen, dass der zugrunde liegenden
informellen Zentrenplanung (z.B. in einem Einzelhandelskonzept) eine eigentumsgestaltende
Wirkung zukdme®. Ein vom Rat der Stadt beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept
erhlt aber erst durch die Umsetzung der Ziele bei der Aufstellung entsprechender Bebauungs-
plane Rechtsverbindlichkeit. Durch die Férmlichkeit des Bauleitplanverfahrens wird Transparenz
und Partizipation erreicht, die die eigentumseinschrinkende Wirkung einer solchen Planung
einschréankt.

Potenzielle Umsatzumlenkungen durch ein Vorhaben dienen der Bewertung der Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche. Dabei stellt das OVG NRW? in einem aktuellen Urteil fest,
dass sich derartige Auswirkungen nicht exakt vorherbestimmen lassen, und den Ergebnissen
somit eine gewisse Band- und somit Interpretationsbreite zugestanden werden muss. In diesem
Zusammenhang wird bestétigt, dass die in vielen Wirkungsanalysen nach wie vor zum Einsatz
gebrachte Umsatzumverteilungsschwelle von 10 % weder gesetzlich vorgegeben noch als De-
markationslinie zu verstehen ist. Das Umschlagen rein absatzwirtschaftlicher in negative stidte-
bauliche Auswirkungen ist immer im Einzelfall zu untersuchen. Wie sich die Umsatzumverteilun-
gen (stddtebaulich) auswirken hdngt von einer Vielzahl weiterer Kriterien ab, dazu gehoren:

m  die Struktur des zentralen Versorgungsbereichs,

m die Atmosphire,

die stddtebauliche Qualitit,

m die Qualitdt des StraBenraums und der Ladenlokale,
die Einzelhandelsdichte in den Erdgeschosszonen und

®  das Vorhandensein und die Bedeutung von Magnetbetrieben.

% Urteile des BVerwG in Leipzig vom 17.12.2009 (AZ 4 C 1.08 und 4 C 2.08), Pressemitteilung Nr. 92/2009

«Die rdumliche Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unterliegt der vollen gerichtlichen Kontrolle und
richtet sich nach den tatsachlich vorhandenen Gegebenheiten.” Auszug aus dem Urteil des Oberverwaltungsge-
richts NRW (10a 1512/07) vom 06. November 2008 bestitigt durch Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts (4
B5.09) vom 12. Februar 2009

Urteile des OVG NRW vom 11.12.2006 (AZ 7 A 964/05) bzw. vom 06.11.2008 (AZ 10 A 1512/07)
Urteil des OVG NRW vom 30. September 2009 (AZ 10 A 1676/08)
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AbschlieBend ist an dieser Stelle festzuhalten, dass das beschlossene Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Bielefeld bei der Priifung der Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens
auf zentrale Versorgungsbereiche herangezogen werden kann, jedoch wird man die konzeptio-
nellen Ziele aufgrund des informellen Charakter des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht
in die gebundene Zulassungsentscheidung einflieBen lassen kdnnen. Hier liegt ein wesentlicher
Unterschied des Zulassungsverfahrens zum Gestaltungsrahmen bei der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes.® Unbestritten liefert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit seiner ausfiihrli-
chen stddtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Analyse der Angebots- und Nachfrageseite
notwendige Bestandsdaten zur Einordnung eines Vorhabens.

Da eine Bewertung von Vorhaben nach § 34 BauGB mit vielen Unwigbarkeiten belastet ist , wie
die vorausgehenden Ausfiihrungen zeigen, ist zu empfehlen, im Sinne einer zielgerichteten und
rechtssicheren Steuerung des Einzelhandels , potenziell gefihrdete” §-34-Gebiete mit einem
entsprechenden Bebauungsplan zu belegen.

11.3.6 Ausschluss im unbeplanten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB

Nach § 9 (2a) BauGB kann fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile, bei denen sich die Zulis-
sigkeit der Art der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB bestimmt, zur Erhaltung oder Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in einem einfachen Bebauungsplan ohne Festsetzung einer
Gebietsart festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 (1) und (2) BauGB zulis-
sigen baulichen Nutzung zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen. Dabei wird empfohlen® sich regelungstechnisch an den erprobten Regelungen
zum Nutzungsausschluss nach § 1 (5) und (9) BauGB zu orientieren. Schutzwiirdig im Sinne
des § 9 (2a) BauGB sind alle Typen von zentralen Versorgungsbereichen (Haupt-, Neben-
sowie Grund- und Nahversorgungszentren). Dabei ist auch unstrittig, dass nicht nur bereits
vorhandene sondern auch zu entwickelnde Zentren abgesichert werden kénnen. Wichtigste
Grundlage zur Begriindung und stéddtebaulichen Rechtfertigung stellt ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept dar (§ 9 (2a) 2 BauGB).

11.3.7 Zuléissigﬁkeit von Vorhaben im AuBenbereich

§ 35 BauNVO regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben im AuBenbereich. Dieser ist tendenziell einer
Bebauung nicht zuganglich. Bauliche Nutzungen sind im AuRenbereich nur zuldssig, wenn sie
wegen ihrer spezifischen Anforderungen gerade auf einen Standort im AuBenbereich angewie-
sen sind oder sonst einen spezifischen Bezug zum AuBenbereich haben und nicht in die durch
einen Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete bzw. den in den nicht beplanten Innenbereich
verwiesen werden kdnnen.

¥ A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kithn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, in: Difu-

Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 66f

0" A. Bunzel, H. Janning, S. Kruse, G. Kiihn: Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, in: Difu-
Arbeitshilfe, Berlin 2009, S. 143f
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Privilegierte Vorhaben sind nur dann gemiR § 35 BauGB zulissig, wenn 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen und die ausreichende ErschlieRung gesichert ist. Einzelhandelsnutzungen
gehdren nicht zu den privilegierten Vorhaben, kénnen aber von einem privilegierten Vorhaben,
z.B. in Form von Hofldden, ,nachgezogen" werden. Privilegierte Betriebe kénnen - unter ein-
zelhandelsrelevanten Gesichtspunkten - in erster Linie landwirtschaftliche Betriebe oder Betriebe
mit gartenbaulichen Erzeugnissen sein (u.a. Obstbaubetriebe, Spargelhéfe, Erdbeerplantagen).
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11.4 Glossar - Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlduterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u.a. alle
Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, SB-Kaufhduser, Ver-
brauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehért auch der Direkt-
verkauf an Endverbraucher, unabhangig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaf-
fenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieRt. Verschiedene Institute wie die IFH RETAIL CONSULTANTS
GmbH, Koéln oder die Gesellschaft fiir Konsum- und Absatzfor-
schung, Niirnberg (GfK) ermitteln diesen Schatzwert auf unter-
schiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel in regelmaRigen
Abstdnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen
Ausgaben fir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvor-
sorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemei-
nen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
héltnis der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z.B. von der IFH RETAIL CONSULTANTS
GmbH, Koéln ermittelt und jéhrlich aktualisiert. Daneben kann auch
auf von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zuriick-
gegriffen werden.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat einer Stadt / Region stellt ein
maRgebliches Glitekriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstirke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitiatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Ver-
héltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen tiber den Basis-
wert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstarke hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwéchen
des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.

Junker und Kruse

Stadtforschung & Planung Dortmund

106



Stadt Bergneustadt & Einzelhandelskonzept

Fachmarkt

(GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsfliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere
Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausge-
nommen Kfz-Handel), meist Standorte auRerhalb zentraler Ein-
kaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und
Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbereich von Stidten),
Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

Grofflachiger
Einzelhandel

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel)
negative stiddtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u.a. Einkaufszentren,
Warenhduser, SB-Warenhduser, Kaufhauser, Verbrauchermarkte
sowie Fachmaérkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte / das Umland oder in den Versand-/Internethandel abflieft.
Kaufkraftabflisse zeigen die raumliche Einkaufsorientierung der
ansdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern
gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kaufkraftpotential,
einzelhandelsrelevan-
tes

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen,
ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft.

Kernsortiment

Das Kernsortiment (auch Hauptsortiment) eines Einzelhandelsbe-
triebes bezeichnet den Hauptteil des Warenangebots, der nach
allgemeiner fachlicher Ubereinkunft einem bestimmten Sortiments-
bereich zuzuordnen bzw. zu klassifizieren ist und zudem hinrei-
chend scharf konturiert werden kann. Das Hauptsortiment be-
stimmt somit auch die Unterart eines Einzelhandelsbetriebes (z.B.
Baumarkt, Mobelmarkt, Lebensmittelmarkt etc.). Zum Kernsorti-
ment eines Baumarktes gehdren beispielsweise Bauelemente, Bau-
stoffe, Bodenbeldge, Eisenwaren und —beschldge, Werkzeuge und
Maschinen, Elektroinstallationsmaterial, Tapeten, Lacke, Farben,
Fliesen, Sanitdrartikel etc..

Lebensmitteldiscounter

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. keine
Kése- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl. Ver-
kaufsflache i.d.R. 800 - 1.000 m2, Selbstbedienung.

Nahversorgungsrele-
vantes Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getranke
sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Nahversorgungs-
standort

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, be-
stehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmittel-
discounter. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale
Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungs-
standort ist sowohl in stddtebaulich integrierten als auch nicht-
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integrierten Lagen anzutreffen.

Nahversorgungs-
zentrum

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt tiber eine erkennbare stidte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Uiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldis-
counter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerksbetrie-
be sowie vereinzelt kleineren Fachgeschiften bestimmt. Dariiber
hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise
Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Randsortiment

Randsortimente haben lediglich erginzenden Charakter und stehen
in Beziehung zum Kernsortiment. Randsortimentsangebote miissen
dem Kernsortiment in Umfang und Gewichtigkeit deutlich unterge-
ordnet sein. Merkmale dieser Unterordnung sind vor allem die je-
weiligen Anteile an der Gesamtverkaufsfliche sowie am Gesam-
tumsatz des jeweiligen Betriebes. Wenngleich hier kein allgemein-
gliltiger Malstab definiert werden kann, da dies im Einzelfall von
der GesamtgroBe des Betriebs sowie von der Art der Sortimente
abhdngen kann, wird in der Praxis zumeist davon ausgegangen,
dass bei einem Anteil von mehr als 10 % an der Gesamtverkaufsfl3-
che kein ,Randsortiment” mehr vorliegt.

SB-Warenhaus

Nach dem Discountprinzip arbeitender EinzelhandelsgroRbetrieb,
Selbstbedienung, Verkaufsflache mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000
m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel / Standort héufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kun-
denparkplétze (z.B. Real).

Sonderstandort

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des groRflichigen
Einzelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei zum einen um Ein-
kaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe aus dem
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmaérkte, Bau-
mérkte, MObelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokun-
denorientierte Lage.

Stadtteilzentrum

Ein Stadtteilzentrum (Nebenzentrum) stellt eine stidtebauliche Ein-
heit dar. Aus stadtebaulicher Sicht ist es abgesetzt vom Hauptsied-
lungsgeflige und liegt in rdumlicher Nihe zu Wohngebieten. Es
dient zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grund-
versorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebens-
mitteldiscounter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfach-
geschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. AuBerdem umfasst
das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. Dariiber hin-
aus sind zentrentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versiche-
rungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie) vorhan-
den.

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Verkaufsflache mind. 400 m2 bis max. 1.500 m2, Nahrungs- und
Genussmittel einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des tégli-
chen und kurzfristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.
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Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen (iber
den Basiswert deuten auf einen umsatzstirkeren Einzelhandel im
Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abweichung
unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere
Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und kann
somit Hinweise auf die Attraktivitit einer Stadt als Einzelhandels-
standort geben.

Verbrauchermarkt GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs, iiberwiegend Selbstbedienung, haufig Dauer-
niedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist auto-
kundenorientiert.

Verkaufsflache GemaR Ziffer 2.4 des , Einzelhandelserlasses NRW* vom
22.09.2008 ist bei der Berechnung der Verkaufsfliche die dem
Kunden zugéngliche Flache maRgeblich. Hierzu gehéren auch
Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrau-
men, Standfldchen fir Einrichtungsgegenstinde und Freiverkaufs-
flachen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt
werden.

@ Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zéhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn
sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

® Ebenso zéhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (EinschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

@ Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zihlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflachen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

Fldchen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfl-
che zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugénglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerraume fiir Pfandgut gehéren nicht
zur Verkaufsflache.

m  Flachen fiir Einkaufswagen gehéren, sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Gebdudes gelegen, grundsitzlich zur Verkaufs-
flache.

Verkaufsflichenaus- Das Verhdltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsfliche bezogen
stattung je Einwohner | auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsin-
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chungsgebietes.

Zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des §2(2) BauGB,
§9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3) BauNVO und LEP NRW,
Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel) schiitzenswerter
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen,
Raumordnungspldnen), raumordnerischen und/oder stédtebauli-
chen Konzeptionen sowie tatsédchlichen, ortlichen Verhéltnissen
ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstéddtisches Hauptzentrum sowie
Ortsteil- / Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstindig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaB an Nut-
zungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes"
tbernimmt dabei tiber den Handel hinausgehende Funktionen wie
offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tiber die Grenzen des
innerstadtischen Geschéftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
tibereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBgénger),
Multifunktionalitit (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastrono-
mie).

m Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und
Dimensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahn-
linie etc.), Gestaltung éffentlicher Raum (Pflasterung, Begrii-
nung etc.) und Ladengestaltung, -prasentation.

Zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitdt,
Kopplungsaffinitit und Transportfahigkeit (, Handtaschensortimen-
te") aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen
Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine
hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung
der an den nicht-integrierten Standorten gefithrten Warensortimen-
te geschwicht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezent-
ralen bzw. stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt
werden, kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
menten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich giinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile
u.a. aufgrund giinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen
Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und
Ortsteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten
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ausgehenden Gefahrdungspotentiale fiir gewachsene Zentren sind
zudem abhéngig von der GroRe und der zentralértlichen Bedeutung
der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz,
von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren - durch-
aus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von
Sortimentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitpla-
nung) zur Sicherung stédtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezoge-
ne bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z.B. in Form
von Positiv-, Negativlisten).
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