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Der Bericht fallt unter 8 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Der
Auftraggeber kann den vorliegenden Bericht innerhalb sowie auf3erhalb seiner Organisation unter Angabe der
Quelle, d.h. Nennung der BBE Standort- und Kommunalberatung Mdunster als Urheber, verwenden und
verbreiten, soweit dies mit dem Zweck der Untersuchung in unmittelbarem Zusammenhang steht. Daruber
hinaus ist die Weitergabe, Vervielfaltigung, Veroffentlichung oder Ahnliches insbesondere auch durch andere als
den Auftraggeber (auch auszugsweise) nur mit ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung des Urhebers gestattet.
Samtliche Rechte verbleiben bei der BBE Miinster.




1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

Der Einzelhandel in Deutschland unterliegt weiterhin deutlichen struktu-
rellen Veranderungen. Sowohl das Erscheinungsbild und die konzeptio-
nelle Ausrichtung als auch die raumliche Struktur dieses Wirtschaftssek-
tors haben sich in den letzten Jahrzehnten nachhaltig gewandelt. Damit
gehen veranderte Betreiberkonzepte sowie Standort- und Objektanforde-
rungen sowohl hinsichtlich der BetriebsgrofRe und Verkaufsflachendi-
mensionierung als auch der verkehrlichen Erreichbarkeit und der Park-
platzausstattungen einher. Hierdurch sind zahlreiche Einzelhandelsstan-
dorte aulRerhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen entstanden. Dies
hat in zahlreichen Fallen wiederum dazu gefiihrt, dass die gewachsenen
Strukturen der Innenstadte in ihrer Attraktivitdt und 6konomischen Funk-
tion an Bedeutung eingebif3t haben. Auch die Zielvorstellung einer még-
lichst wohnortnahen und dezentralen Grundversorgung der Bevdlkerung
ist aufgrund zu beobachtender Konzentrationsprozesse im Einzelhandel
zunehmend schwieriger zu erhalten bzw. zu realisieren, da das Netz an
Anbietern der Nahversorgung in vielen Teilen Deutschlands immer weit-
maschiger wird.

Die Entwicklung von Einzelhandelsstrukturen ist in Deutschland aller-
dings nicht allein den Marktkraften unterworfen. Vielmehr besteht ein
offentliches Interesse an der Durchsetzung stadtebaulicher Ziele, die
sich allein durch das freie Spiel von Angebot und Nachfrage vermutlich
nicht durchsetzen lieBen. Den betrieblichen Entwicklungen auf Betrei-
berseite stehen somit raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstel-
lungen gegenuber, die in vielen Fallen nur schwer mit den Interessens-
lagen der Handelsunternehmen in Einklang zu bringen sind. Auch die
Stadt Porta Westfalica sieht sich innerhalb dieses Spannungsfeldes di-
vergierender Zielsetzungen vor der Aufgabe, ein auf die ortsspezifische
Situation abgestimmtes Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zukiinf-
tigen raumlichen und funktionalen Steuerung der drtlichen Einzelhan-
delsentwicklung zu erarbeiten, um so stadtebaulich schiitzenswerte Ein-
zelhandels- und Standortstrukturen in ihrer Versorgungsfunktion zu er-
halten und zu entwickeln. Dies geschieht letztlich auch vor dem Hinter-
grund veranderter rechtlicher Rahmenbedingungen.®

! Novellierung Baugesetzbuch und LEP, aktuelle Rechtsprechung des Bundes- /
Oberverwaltungsgerichts
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Mit Hilfe des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
Fachbeitrag zur Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung beabsichtigt die
Stadt Porta Westfalica, raumordnerische und stadtebauliche Zielvorstel-
lungen zur Einzelhandelsentwicklung auf Basis gesetzlicher Grundlagen
des Bundes bzw. des Landes zu definieren, die vorhandenen Einzelhan-
delsstrukturen auf eine tragfahige wie auch stadtebaulich-funktional aus-
gewogene Gesamtkonzeption zu grinden und insbesondere die Orts-
zentren von Porta Westfalica kiinftig vor unerwiinschten Entwicklungen
zu sichern und bedarfsgerecht fortzuentwickeln.

Mit dem Konzept ist eine Grundlage fir zukiinftige stadtentwicklungspoli-
tische Entscheidungen zu Standortfragen des Einzelhandels in der Stadt
Porta Westfalica und eine fir die Bauleitplanung und die kommunale
Baugenehmigungspraxis fundierte Bewertungsgrundlage fur aktuelle und
kunftige Planvorhaben geschaffen worden. Ziel ist u. a. die bedarfsge-
rechte Entwicklung sowie Attraktivitats- und Zentralitatssteigerung des
ortlichen Einzelhandels, die Schaffung von Anreizen fir Investitionen an
stéadtebaulich geeigneten Standorten sowie die Vermeidung uner-
winschter stéadtebaulich-funktionaler ,Fehlentwicklungen®. Die Notwen-
digkeit eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im Sinne von 8§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist auch in einschlagigen Urteilen des OVG NRW
hervorgehoben worden, da ,erst solche konzeptionellen Festlegungen,
die dann (...) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane zu be-
riicksichtigen sind, in aller Regel die Feststellung zulassen, ob das An-
gebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das
stéadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht
eingebunden ist“.2

Aufgabe der vorliegenden Aktualisierung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ist es dabei, eine aktuelle Bestandsaufnahme der
oOrtlichen Angebotsstrukturen sowie eine Analyse der spezifischen Nach-
fragesituation wie auch der stadtebaulichen und bauplanungsrechtlichen
Rahmenbedingungen vorzunehmen. Hierauf aufbauend sind Zielsetzun-
gen fir einzelne Standortbereiche der Stadt Porta Westfalica sowie not-
wendige raumlich-funktionale Steuerungsinstrumente im Hinblick auf
stadtvertragliche und zugleich wirtschaftlich tragfahige Einzelhandels-
entwicklungen zu formulieren. Die konzeptionellen Empfehlungen und
Zielsetzungen werden dabei von den ortlichen Gegebenheiten und Ent-
wicklungsperspektiven der Stadt Porta Westfalica abgeleitet, berticksich-
tigen gleichwohl aber auch den aktuellen rechtlichen Rahmen, welcher
sich aufgrund gesetzlicher Vorgaben auf Bundes- und Landesebene
ergibt.

2 OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 — 7 D 8/04 NE
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Zur Erreichung definierter Zielsetzungen sind dabei klare Anforderungen
an die inhaltliche Ausgestaltung eines Einzelhandelskonzeptes zu stel-
len. Unabdingbare Bestandteile eines rechtssicheren Konzeptes sind:

= eine umfassende und differenzierte Analyse der stadtebaulichen und
einzelhandelsbezogenen Ausgangssituation

= eine dezidierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen
Angebots- und Nachfragesituation im Einzelhandel

= die Formulierung von Ubergeordneten Zielvorstellungen und
Grundsatzen zur Steuerung des Einzelhandels

= die Entwicklung eines raumlichen hierarchischen Zentrenmodells mit
entsprechender Zuweisung von Versorgungsfunktionen fur die
einzelnen Standorte

= die Herleitung und Darstellung potenzieller  zentraler
Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer exakten raumlichen Lage und
Ausdehnung (parzellenscharf) sowie ihrer Versorgungsfunktion (ggf.
inkl. etwaiger Potenzialflichen zur Weiterentwicklung des ortlichen
Einzelhandels)

= die Darstellung und Einordnung sonstiger Standorte und
Agglomerationen des Einzelhandels (insb. grof3flachige
Sonderstandorte)

= die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur
Steuerung des groR3flachigen Einzelhandels (,Ansiedlungsregeln®)

= die Erarbeitung einer ortstypischen Sortimentsliste (,Portaner Liste")

Darliber hinaus sind u. a. auch Aussagen zur perspektivischen und be-
darfsgerechten Entwicklungsmoglichkeiten (Aufzeigen branchen- und
standortspezifischer Potenziale), MaBhahmen zur Sicherung der Nah-
versorgung einschlieBlich Vorgaben und Empfehlungen fur die Bauleit-
planung sowie die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen
zur Steuerung auch des nicht grof3flachigen Einzelhandels zumeist integ-
raler Baustein eines Konzeptes.

Als Projektleiter sind Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader, Dipl.-Ing.
Raumplanung Christian Paasche sowie Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch
von der BBE Standort- und Kommunalberatung Munster fir die Durch-
fuhrung verantwortlich.

Bestandteile des
Konzeptes




1.2 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzeptes

Dem Einzelhandel kommt bei der Funktionalitédt sowie Attraktivitat ge-
wachsener Zentren mit ihrem breiten Angebot an Versorgungsstrukturen,
Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen Einrich-
tungen eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht nur
Versorgungsschwerpunkt einer Gemeinde, sondern auch Kommunikati-
ons- und Identifikationspunkt fir viele Blrger.

Die angefiihrten strukturellen Veranderungen im Einzelhandel haben
jedoch weitreichende Konsequenzen fiir die raumlich-funktionale und
stadtebauliche Struktur der Stadte mit ihren Innenstadten und Zentren.
Grundsatzlich besteht in diesem Zusammenhang ein grof3es offentliches
sowie privates Interesse an dem Erhalt sowie der Férderung der Funkti-
onsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren spezifischen
Erkennungsmerkmalen. Dies bedeutet, dass stadtebauliche Fehlentwick-
lungen wie Leerstande, Trading-down-Prozesse oder Mindernutzungen
und damit einhergehend ein Attraktivitatsverlust der Zentren vermieden
werden sollen, ohne zugleich tGber Gebulhr in den marktwirtschaftlichen
Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist hierbei Ge-
genstand der kommunalen Planungshoheit. Durch das Bau- und Pla-
nungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis kann die offentli-
che Hand aktiven Einfluss auf die raumlich-funktionale Entwicklung des
Ortlichen Einzelhandels nehmen. Sie ist somit aktives Instrument der
Kommune, bestimmte Entwicklungen auf stédtebaulich gewlnschte
Standorte zu lenken. Eine Steuerung von Einzelhandelsvorhaben im
Rahmen von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung bedarf
jedoch einer sorgféltig erarbeiteten stadtebaulichen Begrindung. Dies
gilt insbesondere mit mdglichen Ausschlissen, Untersagungen und Ein-
schrankungen, welche frei von willkirlichen Festsetzungen sein missen.
Grundvoraussetzung einer rechtssicheren Planung ist somit eine fundier-
te Klarung der tatsachlichen ortlichen Verhaltnisse und hierauf basierend
die hinreichend konkrete Ableitung der einzelnen Planungsziele. Hierzu
ist in aller Regel ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erforderlich, im
Rahmen dessen zum einen die vorhandene Einzelhandelsstruktur diffe-
renziert analysiert wird, zum anderen auch die Entwicklungsziele festge-
legt werden. Die Inhalte des Einzelhandelskonzeptes als Grundlage der
Bauleitplanung mussen hierbei hinreichend bestimmt und auf die ortli-
chen Verhéltnisse abgestimmt sein.

Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt in diesem
Zusammenhang ein stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB als Instrument zur Festlegung der kinftigen Stadt- und
Einzelhandelsentwicklung und damit als unverzichtbare Grundlage fir
eine sachgerechte Planung und Steuerung des Einzelhandels sowie zur
Beurteilung und Abwéagung (groRRflachiger) Einzelhandelsvorhaben dar.

Offentliches Interesse
zur Steuerung

EHK = Steuerungs-
instrument

Grundlage fur sach-
gerechte Abwagung




Es entwickelt Rechtskraft durch einen politischen Beschluss, i. d. R. ei-
nen Ratsbeschluss und ist dann im Rahmen der bauleitplanerischen
Abwégung zu berlcksichtigen.

Einem Einzelhandelskonzept als informelle stadtebauliche Planung
kommt somit nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen zu.
Ein derartiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung ge-
genlber der Kommune, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
aulen. Weder wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu ge-
schaffen, ein Konzept schafft vielmehr die notwendigen Abwagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze und Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B.
durch geeignete Bebauungsplane bedirfen.?

Abb. 1: Einordnung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

r ™

u. a. Auswe isung zentraler
Verzargungzbaraiche

z. B. Ausweisung von
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z. B. Erteilung der
Baugenehmigung

. v,

Quelle: eigene Darstellung
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Mit der Aufstellung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
und der sich hieran anschlieRenden notwendigen planungsrechtlichen
Umsetzung durch Bauleitplane kdnnen die Stadte und Gemeinden die
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche unterstiitzen bzw. eine
ausgewogene Versorgungsstruktur sicherstellen. Zentrenkonzepte sind
demnach nicht nur allein auf die Sicherung des Bestandes, sondern
auch auf die Konzeption einer anzustrebenden Versorgungs- und
Zentrenstruktur ausgelegt. Dies schafft eine Orientierungs- und Beurtei-
lungsgrundlage fir die Bauleitplanung und die Beurteilung einzelner

® Der Zeitpunkt der jeweiligen Planung / Planumsetzung richtet sich nach ihrer
Erforderlichkeit, d. h. die Gemeinde kann sich darauf beschranken, zunachst nur
dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo ein konkreter Handlungsbedarf besteht.

Schaffung
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Vorhaben im Sinne einer zukunftsorientierten Zentrenstruktur.* Das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept bildet somit die inhaltliche Grundlage fir
die stadtebauliche Begrindung im Rahmen der Bauleitplanung, da Be-
bauungsplane ohne eine entsprechende fachlich fundierte Grundlage
regelmafig an Begriindungsmangeiln leiden.

Die Steuerung des ortlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit besitzt dabei eindeutige rechtliche Grundlagen und Ziel-
vorgaben des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rah-
men

= des Baugesetzbuches (BauGB)

= der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= des Landesentwicklungsprogramms NRW (LEP NRW)
= des Einzelhandelserlasses NRW (EHE NRW) sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diversere Urteile des Bundes- und
Oberverwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

Neben einer stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels
schafft ein Konzept aber auch die notwendige Planungs- und Investiti-
onssicherheit fur die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelun-
gen und Festlegungen kénnen sowohl &rtliche als auch sonstige Akteure
ihre Planungen und Investitionsentscheidungen vorantreiben, ohne
gleichzeitig mit einem ,unfairen Wettbewerb" stadtebaulich nicht geeig-
neter, aber oftmals wirtschaftlich interessanter Standorte rechnen zu
missen. Die stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes sollen dabei den Wettbewerb im Einzelhan-
del nicht verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf stadte-
baulich geeignete Standortbereiche lenken, so dass sowohl bestehende
Betriebe als auch Ansiedlungsvorhaben hiervon profitieren. Darlber hin-
aus kann auch das Aufzeigen wirtschaftlicher Potenziale einen Beitrag
zu einer aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik darstellen.

4 Vergleiche hierzu u. a. Einzelhandelserlass NRW (2008), Nr. 4.1
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1.3 Methodische Vorgehensweise

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen als stadtebauliche Entwick-
lungskonzepte im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als wesentliche
Abwagungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung. Um die Untersu-
chungsfragen, die dem Konzept zugrunde liegen, beantworten und damit
die notwendige Rechtssicherheit dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes sicherstellen zu kénnen, gliedert sich die Erarbeitung
im Wesentlichen in zwei Leistungsbausteine mit unterschiedlichen Hand-
lungsebenen und aufeinander folgenden Erarbeitungsschritten wie der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Abb. 2: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes
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Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandelskonzept basiert dabei auf einer umfangreichen und
differenzierten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Analyse der
Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation in der Stadt Porta
Westfalica und ihrem Einzugsgebiet. Durch die Aufnahme der stadtebau-
lichen Strukturen sowie der Zuordnung der vorhandenen Betriebsstatten
zu stadtebaulichen Lagen wird zudem ein raumlicher Bezug hergestellt,
der eine Steuerung der rdumlichen Entwicklung von Standorten des Ein-
zelhandels zulasst.

Es sind somit die nachfolgend skizzierten Analysemethoden eingesetzt
worden, die einen héchstmdglichen funktionalen (nach Hauptwarengrup-
pen) sowie raumlichen (nach Standortlagen) Differenzierungsgrad vor-
weisen:

\mmc—:ommc‘m-—rm;ul
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= Durchfiihrung einer vollstandigen Bestandserhebung samtlicher
Einzelhandelsunternehmen im Stadtgebiet von Porta Westfalica

= Begehung und Analyse der relevanten und versorgungsstrukturell
pragenden Wettbewerbsstandorte innerhalb und aufRerhalb des
Einzugsgebiets

= Bestandsanalyse Stadtebau und qualitative Bewertung des
Angebotsniveaus des innerstadtischen Einzelhandels

= Analyse der Nachfragesituation

Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfiillt das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept die rechtlichen Anforderun-
gen zur Verabschiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
manR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

1.3.1 Erhebungsmethodik zur Angebotssituation

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Porta
Westfalica flachendeckend durchgefuhrt worden, d. h. alle Betriebsstat-
ten des Einzelhandels und des Ladenhandwerks im gesamten Stadtge-
biet wurden im Rahmen von Betriebsbegehungen hinsichtlich ihrer we-
sentlichen Merkmale (Name, Adresse, Kern- und Teilsortiment, Ver-
kaufsflache, Betriebstyp, Standortlage) durch qualifizierte Berater der
BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster mittels elektronischer
Vermessung vor Ort flachendeckend erfasst. Es liegt somit eine aktuelle
Vollerhebung des 6rtlichen Ladeneinzelhandels auf Basis der aktuellen
Verkaufsflachendefinition vor. Zusétzlich beriicksichtigt wurden zur Ein-
schatzung wesentlicher Einkaufs- und Wettbewerbsverflechtungen ube-
rortlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte aufRerhalb von Porta Westfa-
lica.

Die Erhebung wurde im Juni 2012 durchgefihrt und mit Erkenntnissen
und Erhebungen anderer Quellen auf Plausibilitat gepriift®. GeméaR nach-
folgender Waren- und Sortimentsgruppensystematik wurden die Ver-
kaufsflachen insgesamt sowie je Warensortiment nach Teilflachen diffe-
renziert erhoben, um so — mit Blick auf die Identifizierung zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steu-
erung des Einzelhandels ermdglichen zu kénnen.

> Nicht erhoben wurden aus systematischen Grinden Betriebsstatten des atypischen
Handels wie Baustoffhandler oder Autohauser. Nicht erfasst werden kénnen
ebenfalls einige Angebotsformen wie Mobiler Handel, Automatenverkauf,
Hofverkauf / Wochenmaérkte, Streuanbieter, Fabrikverkauf. Diesen Angebotsformen
wird durch Einbeziehung marktublicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier
Potenziale im Weiteren Rechnung getragen

Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes

Waren- und
Sortimentsgruppen-
systematik
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Abb. 3: Erhebungssystematik®

Warengruppe Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik
Pharmazeutische, medizinische,
Optik / Akustik

Papier-, Buro-, Schreibwaren /
Zeitungen / Zeitschriften
Blcher

Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

Uhren / Schmuck

Spielwaren

Sportartikel

Fahrrad / Freizeit / Camping

Hobby / Basteln /
Musikinstrumente
Haushaltswaren / Glas, Porzellan,
Keramik / Hausrat / Geschenk-
artikel

Heim- / Haushaltstextilien

Nahrungs- und Genussmittel, Getréanke und Tabakwaren, Backerei / Konditorei,
Metzgerei

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie-, Parflimerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Reformwaren

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopadische Artikel

Augenoptik (Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel etc.)

Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (inkl. Organisationsmittel)
Zeitschriften und Zeitungen

Bicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderbekleidung und -wasche

Pelz- / Kirschnerwaren, Miederwaren

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme)
Uhren und Schmuck (inkl. Edelmetallwaren)

Spielwaren (ohne Videospielkonsolen)

AuBenspielgroR gerate (Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -geruste,
AuBentrampolin, Fahrgerate)

Sportartikel und -geréte (ohne SportgroR gerate); Sportbekleidung und -schuhe
SportgroRgerate (Fitnessgerate, Hantelbank 0.4.)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Campingartikel (ohne Campingmdobel; ohne Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf

Boote und Zubehor

Reitsportspezifische Bekleidung ohne Wasche (Helme, Reithosen,
Turnierjacken, Reithandschuhe)

Reitsportspezifische Schuhe (Reitletten, Schaftstiefel)

Reitsportzubehor (Sattel und Zubehér, Zaumzeug, Geschirre, Halfter o.a.,
Pferdedecken, Beinschutz, Stallhalfter, Futtermittel und -zuséatze, Pflegemittel,
Putzzeug, Stall- und Weidebedarf)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Musikinstrumente und Musikalien

Hobbyartikel, Kiinstler- und Bastelbedarf, Pokale, Vereinsbedarf

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik)

Haushaltsgegensténde (Hausrat, Haushaltswaren- und artikel, Schneidwaren,
Bestecke)

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren

Briefmarken, Minzen, und Geschenkartikel

Textilien (Heim- und Haushaltstextilien, Kurzwaren, Haus- und Tischwasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mobelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwasche)

Vorhange und Gardinen

® Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt letztlich nach der gleichen

Systematik wie bei der Ermittlung

der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um somit

letztendlich auch eine vergleichbare Zuordnung zu ermdglichen.
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Einrichtungsbedarf / Teppiche

Mobbel

Beleuchtungsartikel
Elektrische Haushaltsgerate

Unterhaltungselektronik / Musik /
Video / PC/ Drucker /
Kommunikation / Foto

Baumarktsortimente

Planzen / Gartenbedarf

Schnittblumen
Zoo- / Heimtierbedarf

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

Einrichtungsgegenstande / Wohneinrichtungsbedarf

Kunstgegensténde, Bilder und Bilderrahmen, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Wohnmdbel (inkl. Biro- und Kiichenmdbel)

Garten- und Campingmaobel

Matratzen

Lampen, Leuchten

elektrische Haushaltsgerate (Einbaugeréte)

elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

elektrische Haushaltsgerate (Gro3gerate; ohne Einbaugerate)
Datenwerarbeitungsgerate, periphere Geréate, Zubehor und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- und optische Erzeugnisse (Fotokameras, Fernglaser, Mikroskope etc.)
inkl. Zubehor (ohne Augenoptik)

Metall- und Kunststoffwaren (Metallkurzwaren und Kleineisenwaren, Werkzeuge
und Maschinen, Rasenmaher, Bauelemente aus Metall u. Kunststoff inkl.
Fenster, Tiren)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Elektroinstallation,
Sanitarbedarf, Gartengeréate, Baustoffe)

Sauna

Block- und Gartenh&duser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Rolladen, Rollos, Markisen

FuRbodenbelage, Fliesen und Tapeten

Sicherheitssysteme (Verriegelungseinrichtungen, Tresore u.A.)

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Sdmereien und Dungemittel

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen), Floristik
zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter; inkl. Hygiene- und Pflegemittel)
Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

Kfz-Zubehor

Motorradzubehor

Motorradbekleidung

Kinderwagen

Erotikartikel

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden dabei die Verkaufs-
flachen der bestehenden Anbieter sowohl nach innen und aufRen liegen-
der Verkaufsflaiche’ als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen

" Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesver-

waltungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, Urteil 4 C 10.04) findet Anwendung.
Bei der Ermittlung und Berechnung der Verkaufsflache ist hierbei die dem Kunden
zugangliche Flache malRgeblich bzw. die Flache, die im unmittelbaren
Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang steht, d. h. einschlielich Kassenzonen,
Kassenvorraum, Windfang, Pfandriicknahmeraum, Schaufenster etc. (siehe auch
Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008).

Differenzierte Erhebung
des Einzelhandels




Lage® detailliert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse in
den Kern- sowie Randsortimenten gemaR der drtlichen und raumlichen
Gegebenheiten abbilden zu kdnnen. Auf Basis dieser Flachenerhebun-
gen und unter Verwendung aktueller  branchenbezogener
Flachenproduktivitaten®, qualitativer Faktoren wie Erscheinungsbild,
Marktauftritt oder Sortimentsgenre der einzelnen Betriebsstatten wurde
fur das Jahr 2012 eine Umsatzprognose fiir den gesamten Einzelhandel
in Porta Westfalica vorgenommen.

1.3.2 Analyse der Nachfragesituation

Neben der differenzierten Analyse der einzelhandelsbezogenen sowie
der stadtebaulichen Ausgangssituation stellt die Analyse der Nachfrage-
seite einen weiteren unabdingbaren Leistungsbaustein dar.

Die Analyse der Nachfragesituation ist auf Basis sekundarstatistischer
Daten wie einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau, der Verbrauchs-
ausgaben sowie der Elastizitdt der Nachfrage in den jeweiligen Sorti-
menten bzw. Warengruppen vorgenommen worden. Hierdurch lassen
sich belastbare Aussagen zur aktuellen Leistungsfahigkeit und Attraktivi-
tat des drtlichen Einzelhandelsangebots herleiten.

Wesentliche Datengrundlagen hierzu bilden u. a.:
= |IFH Retail Consultants, Koln, 2012
= Landesbetrieb Information und Technik NRW (IT.NRW), 2012

Als Ergebnis werden die Kaufkraftpotenziale und -bindungen innerhalb
der kommunalen Grenzen sowie des wirtschaftlichen Einzugsbereiches
der Stadt Porta Westfalica ermittelt.

1.3.3 Stadtebauliche Analyse

Fur die schitzenswerten Lagen (wie z. B. das Zentrum) sowie die sons-
tigen bedeutsamen Standortlagen des Einzelhandels erfolgt eine an den
untersuchungsrelevanten Fragestellungen ausgerichtete Analyse der
stadtebaulichen Ausgangssituation mit dem Ziel, die wesentlichen Stér-
ken und Schwéachen séamtlicher relevanter Einzelhandelsstandorte her-
ausstellen zu kénnen. Im Fokus steht hier im Besonderen die Abgren-
zung potenzieller zentraler Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer exak-
ten raumlichen Lage und Ausdehnung (parzellenscharf) und ihrer Ver-
sorgungsfunktion sowie als Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher

8 Differenzierung nach schitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche wie
Hauptgeschéftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum), integrierte
Standortlagen, nicht integrierte Standortlagen

° EHI Retalil Institute, Koln 2011

Auswertung
sekundarstatistischer
Quellen

Stadtebauliche Analyse
der Ausgangssituation




Handlungsempfehlungen. Folgende Kriterien haben im Rahmen der
Analyse u. a. Eingang gefunden:

Kleinraumige Lage innerhalb des Stadtgebiets

Lage der strukturpragenden Magnetbetriebe sowie raumliche
Verteilung weiterer Angebotsstrukturen

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen

Nutzungsmischung mit  handelsaffinen Nutzungen (u. a.
Dienstleistung, Gastronomie, kulturelle Angebote)

Bebauungsstruktur und -zustand (Qualitat und Zustand der Bebau-
ung)

Gestaltung des offentlichen Raumes
Einkaufsatmosphare

Verkehrliche Erreichbarkeit, ruhender Verkehr
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Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen haben sich in den letzten Jahren
und Jahrzehnten derart dynamische und grundlegende Veranderungen
hinsichtlich Erscheinungsbild, Funktionsweise und raumlichen Auspra-
gung gezeigt wie im Einzelhandel. Mal3geblich verantwortlich sind dabei
Veranderungen sowohl auf der Angebots- als auch auf der Nachfrage-
seite, die in einem engen gegenseitigen Wirkungszusammenhang ste-
hen. Nachfolgend werden die wesentlichen Trends der bundesweiten
Einzelhandelsentwicklung in Kurzform skizziert sowie deren mdgliche
Bedeutung und Herausforderung fur die kiinftige Stadtentwicklung her-
ausgearbeitet. Es handelt sich somit insbesondere um solche Trends,
die es im Rahmen der Erstellung der vorliegenden Konzeption wegen
ihrer wirtschaftlichen und raumlichen Auswirkungen zu berlicksichtigen

gilt.

Trends und deren
Herausforderung flr die
Stadtentwicklung

TRENDS IM EINZELHANDEL HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE STADT-
ENTWICKLUNG

Anhaltendes Flachenwachstum & rticklaufige
Betriebszahlen

Die Anzahl der Betriebsstétten ist in Deutsch-
land weiter riicklaufig, wahrend das Verkaufs-
flachenwachstum ungebrochen anhalt. Dies
fuhrt zwangslaufig zu gréReren Verkaufsfla-
chen je Betriebsstatte. Bei gleichzeitig stagnie-
render Umsatzentwicklung und wachsendem
Wettbewerbsdruck sinken die
Flachenproduktivitaten der einzelnen Be-
triebsstatten.

Unternehmenskonzentration

Der heutige Einzelhandel wird zunehmend von
groRen Handelskonzernen gepragt, wahrend
der Anteil der inhabergefiihrten Einzelhan-
delsbetriebe weiter abnimmt. Die Anzahl der
Marktteilnehmer wird als Folge des Verdrén-
gungswettbewerbs weiter zurtickgehen. Diese
Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren MaRe den deutschen Lebensmittelein-
zelhandel.

Zunehmender Filialisierungsgrad

In Zusammenhang mit 0. g. Unternehmens-
konzentration nimmt der Filialisierungsgrad im
deutschen Einzelhandel weiter zu.

Ausdiinnen kleinteiliger Versorgungsstruktu-

ren

Die anbieterseitigen Marktentwicklungen fiih-
ren in vielen Stadten und Gemeinden zu einer
Konzentration gréRerer Betriebseinheiten bei
einem gleichzeitigen Verdrangen und Aus-
dunnen kleinteiliger Versorgungsstrukturen.
Bei der Nahversorgung geht dies z. B. oftmals
mit rAumlichen Versorgungslicken nicht nur in
landlichen Bereichen, sondern auch in Rand-
lagen oder Quartieren grof3erer Stadte einher.
Nahversorgungsbetriebe stellen jedoch nicht
nur die Nahversorgung der 6rtlichen Bevolke-
rung sicher, sondern sind auch oftmals Fre-
quenzbringer fur gewachsene Zentren.

Verlust der , Angebotsvielfalt*

Durch den Prozess der Unternehmenskon-
zentration kommt es neben einem Ausdiinnen
des Versorgungsnetzes auch zu einem Riick-
gang inhabergeflhrter Betriebsstatten mit ei-

nem spezialisierten und individuellen Angebot.

Gefahr der Uniformitat

Aufgrund des zunehmenden Filialisierungs-
grades ist eine Konzentration von Filialisten in
den Top-Lagen durchaus typisch, wahrend
der inhabergefiihrte Einzelhandel mit seinem
spezialisierten Angebot in die Randlagen ver-
drangt wird. Die Filialisten bestimmen so zu-
nehmend das Erscheinungsbild der 1a-Lagen.
Hierdurch besteht die Gefahr der Uniformitat
und des Verlustes des stadtischen Profils




Wandel der Betriebsformen (Betriebsformen-

dynamik)

= |nnerhalb der verschiedenen Betriebsformen
des Einzelhandels ist eine Marktanteilsver-
schiebung insbesondere zugunsten von Dis-
count- und Fachmarktbetrieben zu erkennen,
wahrend traditionelle und kleinflachige Forma-
te an Marktanteil verlieren.

Entstehung neuer Handelsformate

= Neben dem Bedeutungszuwachs insbesonde-
re groRflachiger Angebotsformen (z. B. Facto-
ry-Outlet-Center) und ,spektakularer Vorha-
ben sind zudem neue Trends im nicht statio-
naren Handel (z. B. e-commerce) erkennbar.

Autokundenorientierte Standortpraferenzen im
Einzelhandel

= Aufgrund des Flachenwachstums je Betriebs-
einheit, der damit einhergehenden betriebs-
wirtschaftlich notwendigen grof3eren Einzugs-
gebiete und damit der Standortanforderungen
der Handelsunternehmen (gréRere VKF, aus-
reichend Stellplatze etc.) findet i. d. R. weiter-
hin eine Orientierung auf autokundenorientier-
te, meist nicht integrierte Standorte statt (Aus-
nahme: EKZ).

Bedeutungsverlust innerstadtischer Kauf- und
Warenh&user

= Beiden Kauf- und Warenh&usern, die lange
Zeit strukturpragend fir den innerstadtischen
Einzelhandel gewesen sind, hat in den letzten
Jahren ein Marktbereinigungsprozess einge-
setzt, so dass mittlerweile nur noch einzelne
Anbieter am Markt agieren.

Veranderte Standortentscheidungen bei Ein-
kaufszentren

= Im vergangenen Jahrzehnt ist zu beobachten
gewesen, dass grol3e Einkaufszentren zu-
nehmend in Innenstadtlagen und Stadtteilzen-
tren realisiert werden.

bzw. der Individualitat.

Nachfrage- und Ansiedlungsdruck auf nicht
integrierte Standortlagen wéchst

= Da gerade Discount- und Fachmarktanbieter
mit ihren Flachenansprichen in aller Regel
verstarkt autokundenorientierte Standortlagen
nachfragen, erhoht sich die Nachfrage und
damit der Ansiedlungsdruck auf Standorte
aulRerhalb integrierter Versorgungsbereiche.

Neue Handelsformate mit veranderten Stand-
ortanforderungen

=  EinzelhandelsgroRRprojekte werden zuneh-
mend als einzige Option fur die Entwicklung
von Standorten und Brachflachen gesehen.
Wahrend z. B. FOC ganz eigene Standortan-
forderungen vorweisen, erfolgt der nicht stati-
onare Handel wiederum losgel6st unmittelbar
raumlicher Bezugspunkte innerhalb einer
Gemeinde. Der zunehmende Internethandel
stellt den Einzelhandel somit vor zusétzlichen
Herausforderungen.

Bedeutungsverlust der zentralen Versor-
gungsbereiche

=  Durch die Herausbildung eines neuen Stand-
ortnetzes an nicht integrierten Standorten ver-
lieren die Zentren wichtige Magnetbetriebe.
Kleinteilige und kompakte Bebauungsstruktu-
ren, fehlende Flachenverfiigbarkeiten oder
denkmalgeschiitzter Bestand auf der einen
sowie wirtschaftliche Rahmenbedingungen
(hohe Mietpreisforderungen etc.) auf der an-
deren Seite verhindern zudem oftmals die
(gewollte) Entwicklung groR3flachiger Betriebe
in den Zentren.

Verlust struktur- und standortpragender inner-
stadtischer ,Flaggschiffe"

= Die Folge dieser Umstrukturierungen haben
insbesondere die Mittel- sowie in Teilen auch
Oberzentren gespiirt. Durch die Aufgabe von
Warenhausstandorten haben die betroffenen
Kommunen das traditionelle Riickgrat des in-
nerstadtischen Einzelhandels verloren. Die
Nachnutzung dieser spezialisierten Immobi-
lien stellt sich zumeist schwierig dar.

Innerstadtische Einkaufszentren mit Chancen
und Risiken

= Die Realisierung innerstadtischer Einkaufs-
zentren kénnen neben Chancen auch orts-
spezifische Risiken bergen. Je nach Mikro-
standortlage, Dimensionierung, baulicher
Ausgestaltung sowie Branchenmix kdnnen
diese zu einer Gefahrdung bestehender
innerstadtischer Einzelhandelsstrukturen fiih-
ren.
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Zunehmende Fluktuation im 6rtlichen Einzel-
handel

Aufgrund des sich verscharfenden Wettbe-
werbs sowie wegen dynamischer Entwicklun-
gen kommt es zunehmend zu einer Fluktuati-
on im Einzelhandel.

Wandel der demographischen Strukturen
Deutschlands

Der demographische Wandel wird mit unter-
schiedlicher Intensitat in den einzelnen Regio-
nen sowie zeitversetzt voranschreiten, d. h. es
wird bundesweit zu einer Abnahme der Bevél-
kerung kommen, gleichwohl es regionale Un-
terschiede in der Bevolkerungsentwicklung
gibt (heterogene Entwicklung). Zudem neh-
men der Anteil alterer Menschen an der Ge-
samtbevdlkerung sowie der Anteil der Single-
Haushalte (Haushaltstypenverschiebung) wei-
ter zu.

Veradnderte Einkommensverhéltnisse & Ausga-
benstruktur

Insgesamt ist zwar ein Wachstum des Ein-
kommens je Haushalt zu verzeichnen. Aller-
dings setzt sich die bereits seit Jahren zu be-
obachtende Bedeutungsverschiebung in den
Ausgabegruppen fort. Auch zukinftig ist davon
auszugehen, dass die einzelhandelsrelevan-
ten Konsumausgaben maximal stagnieren
werden, wahrend Ausgaben fiir Dienstleis-
tungs- und Freizeitaktivitaten weiter wachsen
werden.

Verédnderung der Konsumentenbedirfnisse und
der Einkaufsgewohnheiten

Das preisorientierten Ausgabeverhalten hat zu
einer gestiegenen Akzeptanz der Konsumen-
ten fir Discountangebote gefiihrt. Neben die-
sem reinen ,Versorgungseinkauf‘ mit Fokus
auf Preis und Zeiteffizienz nimmt als Pendant
der ,Erlebniseinkauf‘, gekennzeichnet durch
Qualitat und Atmosphére, einen wesentlichen
Stellenwert ein. Somit ist eine zunehmende
Polarisierung des Einkaufsverhaltens in quali-
tativ hochwertige Spitzenprodukte sowie Bil-
ligprodukte und Handelsmarken feststellbar.
Das Nebeneinander z. T. widerspruchlicher
Konsumgewohnheiten halt dabei an (,parado-
xer Konsument“). Zudem ist eine teilweise
Verschiebung der Verbrauchergewohnheiten
in Richtung Convenience, Bio und dem Kon-
sumtrend ,Gesundheit, Genuss und Wellness*
vorhanden. Letztlich gewinnen Kopplungen
von Aktivitdten (Einkauf auf dem Arbeitsweg)
an Bedeutung.

Stetige Veranderungen beim Angebot und im
Erscheinungsbild

Aufgrund von Fluktuation kommt es innerhalb
der Innenstadte und Ortskernlagen zuneh-
mend zu Neu- und Umnutzungen (Spielhallen)
bzw. auch zu (minderwertigen) Zwischennut-
zungen (1-Euro-Laden) und zeitweiligen Leer-
sténden.

Bedeutung der wohnungsnahen Versorgung
wachst

Bevolkerungsriickgang, Uberalterung sowie
die Veranderung der Haushaltsstrukturen ha-
ben Auswirkungen auf die zukinftigen Ver-
sorgungsstrukturen. Da mit dem Alter die Mo-
bilitat (insb. Pkw) i. d. R. eingeschrankt ist,
wéchst die Bedeutung einer wohnungsnahen
Versorgung inshesondere mit Gitern des tag-
lichen Bedarfs (Nahversorgung). Demnach ist
die derzeitige Orientierung auf Fahrstandort-
lagen in Teilsegmenten des Einzelhandels kri-
tisch zu hinterfragen.

Veréanderte Ausgabenstruktur und Anpas-
sungsdruck veradndern Standortpréaferenzen

Die Stagnation bzw. der Ruckgang der einzel-
handelsrelevanten Konsumausgaben am pri-
vaten Verbrauch sowie der demographische
Wandel fuhren zu Praferenzverschiebungen
bei den Bedurfnissen der Verbraucher. Der
Einzelhandel reagiert zusehends, indem neue
Konzepte entwickelt werden, um konkurrenz-
fahig zu bleiben (Anpassungsdruck). Diese
neuen Konzepte gehen zumeist auch mit wei-
teren veranderten rdumlichen Anforderungen
einher.

Ausdifferenzierung des Angebots mit differie-
renden raumlichen Anforderungen

Wahrend der Wunsch nach Erlebniseinkauf zu
einem Bedeutungsgewinn der Innenstadte
und Shopping-Center mit ihrem Branchenmix
und ihrer Angebotsvielfalt sowie einem ergan-
zenden Freizeitangebot (Kultur- und
Gastronomieangebot) fihren kann, findet der
alltagliche Versorgungseinkauf weiterhin an
Standortlagen ,auf der griinen Wiese" sowie
in Stadtrandlagen statt. Aufgrund der Kopp-
lung und der Nutzung von Synergieeffekten
(,Alles an einem Ort") gewinnen hierbei Ein-
zelhandelsagglomerationen (z. B. Vollsorti-
menter, Discounter, ergdnzende Fachmarkte)
an Bedeutung.
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Ziel der ortlichen Entscheidungstréager muss es sein, im Rahmen skiz-
zierter Entwicklungen des Einzelhandels, die ortlichen Versorgungsstruk-
turen durch Sicherung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che zu entwickeln. Ohne ein mafdvolles steuerndes Eingreifen sind fir
die rdumliche Entwicklung der Stadte bzw. Gemeinden in Abhangigkeit
von deren Ortlichen Ausgangssituation indes weitere Konsequenzen hin-
sichtlich der Versorgungssituation sowie der stadtebaulich-funktionalen
Strukturen zu erwarten.

2.1 Sicherung der Grund- und Nahversorgung

Die obigen anbieterseitigen Marktentwicklungen fiihren — wie angefiihrt —
in vielen Stadten und Gemeinden zu einer Konzentration groRerer Be-
triebseinheiten bei einem gleichzeitigen Ausdinnen kleinteiliger Nahver-
sorgungsstrukturen. Oftmals gehen damit raumliche Versorgungsliicken
nicht nur in landlichen Bereichen, sondern auch in Randlagen oder Quar-
tieren gro3erer Stadte, einher.

Insbesondere in kleineren Stddten und Gemeinden stellen Nahversor-
gungsbetriebe nicht nur die Nahversorgung der ortlichen Bevolkerung
sicher, sondern sind auch oftmals Frequenzbringer fir gewachsene Zen-
tren. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fir die
Entwicklung der Zentren sowie der Sicherung der Grund- und Nahver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu.

Bei der Entwicklung von stadtischen Zielvorstellungen zur planerischen
Steuerung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der raumlichen
Ausdehnung des Stadtgebietes sowie der Siedlungsstrukturen auch die
Verflgbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle. So ver-
hindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder denkmal-
geschiitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung groR3flachiger Lebensmit-
telbetriebe in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden
kleinmaschigen Nahversorgung ein wesentliches stadtisches Ziel dar,
welches auch einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente
rechtfertigt. Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch
aus, dass sie Angebote des taglichen Bedarfs mdglichst dezentral und
wohnungsnah vorhalt und somit auch die fuRlaufige Erreichbarkeit mog-
lichst vieler Blrger sicherstellt. Hierzu kénnen neben zentralen Versor-
gungsbereichen auch integrierte Nahversorgungsstandorte (Solitarstan-
dorte) beitragen.

Hierfir sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen.

= Standorte fir Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

MaRvolle Steuerung
erforderlich

Ausdunnen kleinteiliger
Strukturen

Frequenzfunktion

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung

Voraussetzungen




= Die Umsatzleistung bzw. Umsatzerwartung solcher Betriebe bzw.
Zentren sind in einem angemessenen Umfang zur zu versorgenden
Bevolkerung zu bemessen. Anders formuliert sollte die
Nahversorgung einer Stadt oder Gemeinde nicht auf wenige
leistungsstarke und zentralisierte Betriebe konzentriert werden.

= Um den Birgern eine mogliche Vielfalt unterschiedlicher
Betriebsformen und Betreiber bieten zu koénnen, ist auch die
Angebotsvielfalt bei zukiinftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Hierzu missen die Stddte und Gemeinden natirlich die geeigneten
Rahmenbedingungen aus Betreibersicht, wie ausreichende Grund-
stlicksgroRen, sowie eine verkehrliche Erreichbarkeit und Anbindung
schaffen. Zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung lassen sich
nachfolgend grundsatzliche Empfehlungen aussprechen:

Insbesondere der rdumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben
kommt eine wesentliche Bedeutung zu. Hierbei sind nicht nur die Betrie-
be oberhalb der GroR¥flachigkeitsgrenze mit mehr als 800 gm Verkaufs-
flache in die Betrachtung einzubeziehen, sondern auch so genannte
strukturpragende Betriebe. So ist es in der Fachpraxis unstrittig, dass
beispielsweise auch ein Betrieb mit 799 gm Verkaufsflache erhebliche
absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen haben kann. In
den planungsrechtlichen Empfehlungen des Konzeptes werden daher
auch zu diesen Betriebstypen sowie unterschiedlichen Standorteignun-
gen Aussagen getroffen.

Grundlage der zukinftigen Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen
ist zunachst die Identifizierung raumlicher Versorgungsliicken. Dies kann
sich sowohl auf einzelne Ortsteile als auch auf Wohnsiedlungsbereiche
beziehen. Insbesondere in landlich strukturierten Bereichen Gibernehmen
hierbei auch kleinere Ortsteile die Versorgungsfunktion flir umliegende
Raume.

Die Erfahrungen aus dem Modellprojekt ,Die Zukunft der Nachbar-
schaftsladen“!® haben gezeigt, dass oftmals auch ortliche Betreiber oder
kleine Standortgemeinschaften von Betreibern Nahversorgungsfunktio-
nen wahrnehmen kénnen, wenn die wirtschaftliche Tragfahigkeit fir die
Ublichen Marktformate nicht gegeben ist.

Y Das Modellprojekt mit finanzieller Unterstiitzung des Landes Nordrhein-Westfalen
hat wirtschaftlich tragfahige Kleinflachenkonzepte aufzeigen kodnnen. Beteiligte
dieses Projektes waren neben der BBE Minster die Stadte Bielefeld, Paderborn
und Porta Westfalica, der Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe e. V. sowie die
Betreiber EDEKA Minden-Hannover eG sowie Max LUNING GmbH.

Rahmenbedingungen

Raumliche Steuerung

Licken identifizieren




Abb. 4: Beispiele Kleinflachenkonzepte

Quelle: eigene Fotos

Ebenfalls konnte im obigen Modellprojekt die Erkenntnis gewonnen wer-
den, dass insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit sowie eine aus-
reichende Stellplatzsituation Nahversorgungsstrukturen nicht nur befor-
dern, sondern auch sichern helfen.

Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine hohere Bedeutung als
maglichen Neuerrichtungen zu. Mdogliche freie Potenziale sind daher
zunachst auf diese Betriebsstéatten zu lenken, sofern sie die notwendige
Integration und somit auch Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Durch die Integration zusatzlicher Funktionen wie Gastronomie, Dienst-
leistungen oder Gemeinbedarfseinrichtungen wird die Wettbewerbsfa-
higkeit gestéarkt und somit moglicherweise auch die Voraussetzungen zur
Entwicklung von Nahversorgungszentren eingeleitet.

Neben den marktiiblichen Formaten und Betreibern kénnen auch sonsti-
ge Akteure durchaus Versorgungsfunktionen tGbernehmen. Hierbei seien
u. a. Wochenmarkte oder mobiler Handel erwéhnt, die sich in vielen Fal-
len nicht nur durch ihre Nahe zum Verbraucher, sondern auch zum Pro-
duzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche sowie
der daraus resultierenden stadtebaulichen Folgen ist ein planerischer
und behutsamer Umgang mit zukinftigen Entwicklungen der Nahversor-
gung wichtiger denn je.

Erreichbarkeit

Bestandssicherung vor
Neuerrichtung

Sonstige Betreiber




Zur grundséatzlichen Einordnung der Stadt hinsichtlich der einzelhandels-
spezifischen und stadtebaulichen Ausgangssituation erfolgt nach einer
einleitenden Darstellung der wirtschaftsraumlichen und standortrelevan-
ten Rahmenbedingungen die Analyse der Angebots- sowie Nachfrage-
strukturen in Porta Westfalica als Grundlage fir das zu entwickelnde
Zentren- und Standortkonzept.

3.1 Wirtschaftsraumliche und standortrelevante
Rahmenbedingungen

In der Analyse sind die wesentlichen Rahmenbedingungen und relevan-
ten Standortfaktoren, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfra-
ge und das Einzelhandelsangebot in Porta Westfalica auswirken kénnen,
zu berticksichtigen. Hierbei sind geographische, verkehrliche sowie sied-
lungs- und infrastrukturelle Gegebenheiten einzubeziehen, welche die
Bedeutung und das Profil des Standortes weitgehend pragen.

3.1.1 Raumliche Lage und verkehrliche Erreichbarkeit

Die Stadt Porta Westfalica liegt im Nordosten von Nordrhein-Westfalen
innerhalb des Kreises Minden-Liibbecke in der Region Ostwestfalen-
Lippe. Gepragt wird die Stadt durch die namensgebende ,Porta Westfa-
lica“, dem Durchbruchstal der Weser durch Weser- und Wiehengebirge.
Unmittelbar an das Stadtgebiet von Porta Westfalica angrenzende
Kommunen sind im Westen die Stadt Bad Oeynhausen und im Norden
Minden aus dem Kreisgebiet Minden-Liibbecke. (Nord-)Ostlich grenzt
Porta Westfalica an die Stadte Blickeburg, Rinteln und die Samtgemein-
de Eilsen (alle Landkreis Schaumburg) aus dem Bundesland Nieder-
sachsen. Weitere nordrhein-westfalische Nachbarkommunen sind im
Siiden bzw. Stidwesten Kalletal (Kreis Lippe) und Vlotho (Kreis Herford).

Lage im Raum
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Abb. 5: Rdumliche Lage

e

Die Stadt Porta Westfalica ist Uiber die Bundesautobahnen BAB 2 sowie
mittelbar Uber die BAB 30 als wesentliche Ost-West-Verkehrsachse gut
in das Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Ebenso besteht als
Verkehrsverbindung zu den benachbarten Mittel- und Grundzentren ein
direkter Anschluss an die Bundesstraf3en B 61, B 65 und B 482.

Zentral gelegen verfugt die Stadt Porta Westfalica im Ortsteil Hausberge
auRerdem Uber einen Bahnhof, an dem die Bahnlinien Diisseldorf - Bie-
lefeld - Minden sowie Rheine - Osnabriick/Bielefeld - Braunschweig -
Hannover verkehren. Der o6ffentliche Personennahverkehr wird zudem
von regionalen wie drtlichen Buslinien erschlossen.

3.1.2 Zentralortliche Bedeutung & Stellung in der Region

Aus Sicht der Landes- und Regionalplanung sind die Stadte und Ge-
meinden in ein hierarchisches, zentraltrtliches Gliederungssystem ein-
geordnet. Der Stadt Porta Westfalica wird hierbei die zentraldrtliche Ver-
sorgungsfunktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Damit Gbernimmt sie
im Wesentlichen die Versorgungsfunktion mit Gitern und Dienstleistun-
gen des taglichen sowie des periodischen Bedarfs.'*

™ Mittelzentren dienen dabei aus landesplanerischer Sicht nicht nur der Versorgung
der ortlichen Bevdlkerung sondern Gbernehmen auch Aufgaben, die die umliegen-
den Grundzentren nicht erflllen kdnnen.

Gunstige Einbindung in
das (Uber-)regionale
Verkehrsnetz

Anschluss Schienen-
und Busverkehr

Ausgewiesenes
Mittelzentrum
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Porta Westfalica ist ausschlieRlich umgeben von Stadten gleicher Zent- Regionale
ralitatsstufe, wobei Minden als Mittelzentrum zusétzlich Gber oberzentra- Wetthewerbsstandorte
le Teilfunktionen verflgt. Die an Porta Westfalica grenzenden Mittelzen-

tren, dabei insbesondere Minden und Bad Oeynhausen, sind zugleich

als wesentliche Wettbewerbsstandorte zu benennen. Die nachstgelege-

nen Oberzentren sind die Stadte Bielefeld (ca. 45 km) in stidwestlicher

Richtung, Osnabriick (ca. 70 km) im Westen sowie Hannover (70 km) im

Nordosten.

Abb. 6: Rdumliche Lage
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW,; eigene Darstellung

Im Folgenden werden die wesentlichen Wettbewerbsstandorte in einem
stadtebaulichen Kurzprofil betrachtet.

Insbesondere die nordlich angrenzende Kreisstadt Minden verfiigt durch Kreisstadt Minden
eine attraktive und leistungsfahige Innenstadt mit teilweise unverwech-

selbaren ortlichen Strukturen sowie weiteren leistungsfahigen Fachmark-

ten Uber eine hohe Anziehungskraft im ndrdlichen Bereich der Region

Ostwestfalen-Lippe.
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Abb. 7: Stadtebauliches Kurzprofil Minden

Raumliche Entfernung
Versorgungsfunktion

Innerstadtischer Hauptge-
schéftsbereich

Nutzungs- / Angebotsgefiige

Stadtebauliches Erscheinungs-
bild (Innenstadt) / Gestaltung
offentlicher Raum

Fachmarktstandorte (u. a.)

Fazit / Kurzbeurteilung

Ca. 8 km
Mittelzentrum (mit oberzentralen Teilfunktionen)

Geschlossene Lauflagen entlang der Hauptgeschéftsstralen ausge-
hend vom Markt: Scharn, Backerstral3e, Obermarktstral3e sowie
angrenzender Lagen

Dichter und Uberwiegend friktionsfreier Einzelhandelsbesatz in der
Hauptlage

Teilweise Friktionen und Unternutzungen im Bereich der Obermarkt-
Passage

Insbesondere innenstadt- bzw. zentrenrelevante Sortimente
Mischung von Filialbetrieben und &rtlichen Anbietern

u. a. HAGEMEYER, REAL, H & M

Uberwiegend moderne Bebauungsstrukturen, teilweise durchmischt
mit historischem Besatz

Ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes; hohe Aufent-
halts- und Erlebnisqualitat

Insbesondere Konigsstralle / Gesellenweg

Der Hauptgeschéftsbereich der Stadt Minden weist mit seinen attrak-
tiven Angebots- und Versorgungsstrukturen eine teilregionale Ver-
sorgungsfunktion auf. Das Stadtzentrum bietet zudem eine hohe
Aufenthalts- und Verweilqualitét.

Quelle: Karte Einzelhandelskonzept der Stadt Minden, eigene Fotos; eigene Darstel-

lung

In etwa 10 km Entfernung vom Siedlungsschwerpunkt der Stadt Porta
Westfalica liegt innerhalb der Stadt Bad Oeynhausen eines der grof3ten

und leistungsfahigsten Einkaufszentren der Region (WERREPARK) und
ist somit zugleich wesentlicher Wettbewerber des Fachmarktzentrums
PORTA MARKT in Porta Westfalica.

Sidlich der Autobahntrasse der BAB 30 liegt ohne einen funktionalen
Austausch mit dem genannten Einkaufszentrum die gewachsene Innen-
stadt des Kurortes Bad Oeynhausen mit seiner teilweise attraktiven Be-

bauung aus der Griinderzeit.

Mittelzentrum Bad
Oeynhausen




Abb. 8: Stadtebauliches Kurzprofil Bad Oeynhausen

Nutzungs- / Angebotsgefiige

Angebotsbesatz, Angebotsni-
veau / -genre, Filialisierungsgrad

Zentrenpragende Anbieter /
Magnetbetriebe

Stadtebauliches Erscheinungs-
bild (Innenstadt) / Gestaltung
offentlicher Raum

Fachmarktstandorte (u. a.)

Fazit / Kurzbeurteilung

Ca. 10 km

Mittelzentrum

Lauflagen im Bereich der KlosterstralRe, Viktoriastral3e sowie an-
grenzender Bereiche

Weitestgehend verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgeflige nicht
nur im Bereich Einzelhandel, sondern auch bei 6ffentlichen Einrich-
tungen bzw. Kureinrichtungen, Gastronomie und Dienstleistungen

Angebotsschwerpunkte: Bekleidung, Schuhe, Sport

u. a. HAGEMEYER, LENNE KAREE

Unverwechselbares Stadtbild; weitestgehend attraktives stadtebauli-
ches Erscheinungsbild durch historische Bausubstanz

Hohe Verweilqualitat, allerdings auch vermehrt Leersténde
Insbesondere WERREPARK

Leistungsféhiges Einkaufszentrum im ndrdlichen Stadtbereich, hohe
Verweilqualitat in der Innenstadt, gewisse Trading-down-Tendenzen
u. a. aufgrund vorhandener Leerstande

Quelle: Karte Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Oeynhausen, eigene Fotos; eige-

ne Darstellung

3.1.3 Siedlungsstruktur und Bevdlkerung

Die Stadt Porta Westfalica verzeichnet in 2012 eine Einwohnerzahl von

Rd. 35.100 Einwohner

rd. 35.100"? Einwohnern. Porta Westfalica ist hierbei gepragt durch eine
sehr dezentrale Siedlungsstruktur, bedingt durch den Zusammenschluss
von insgesamt 15 (berwiegend landlich strukturierten Ortsteilen. Der
Ortsteil Hausberge als Siedlungsschwerpunkt und Verwaltungssitz sowie
Holzhausen und Barkhausen verfligen Uber die hochsten Bevdlkerungs-
zahlen. Bei einer Flache von insgesamt ca. 105 km? liegt die Einwohner-
dichte in Porta Westfalica damit bei etwa 335 Einwohner / km?2.

2 Anmerkung: ohne Zweitwohnsitz, daher Abweichung zur Abb. 9




Abb. 9: Bevoblkerungsverteilung in Porta Westfalica

Stadt / Gemeinde 2009

Hausberge
Barkhausen
Costedt
Eisbergen
Holtrup
Holzhausen
Kleinenbremen
Lerbeck
Lohfeld
Méllbergen
Nammen
Neesen
Veltheim
Vennebeck

Wilpke

Porta Westfalica - gesamt

Quelle: Stadt Porta Westfalica; eigene Darstellung

5.097
4.048
481
3.547
1.019
4.210
2.552
3.629
1.425
1.648
2.340
2.222
2.674
1.044
627
36.563

13,9%
11,1%
1,3%
9,7%
2,8%
11,5%
7,0%
9,9%
3,9%
4,5%
6,4%
6,1%
7,3%
2,9%

1,7%

100,0%

Prognostiziert wird flr Porta Westfalica, entsprechend der allgemeinen
demographischen Entwicklung, in der Perspektive bis 2030 eine deutlich
ricklaufige Bevolkerungsentwicklung. So ist bis 2020 mit einem Rulck-
gang von etwa 8,4 % und bis 2030 sogar mit 17,0 % weniger Einwoh-

nern zu rechnen.

Abb. 10: Bevdlkerungsvorausberechnung

Jahr Einwohner Verande.rgng 99t
Basisjahr

2008 (Basisjahr)
2015
2020
2030

Saldo Basisjahr - 2030

35.700
34.090
32.920
30.510
-5.190

Quelle: IT.NRW; eigene Berechnungen

-4,7%
-8,4%
-17,0%

Hieraus lassen sich demzufolge keine mdglichen Entwicklungsspielrau-
me flr die Kaufkraftentwicklung bzw. die zuklnftige Einzelhandelsent-
wicklung ableiten. Vielmehr lassen sich hieraus neue Anforderungen an
den Einzelhandel und insbesondere seine Standortwahl erkennen. Es
wird deutlich, dass der demografische Wandel und die damit einherge-

Rucklaufige
Bevolkerungs-
entwicklung
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hende Alterung der Gesellschaft bzw. der ortlichen Bevolkerung eine
groRRere Herausforderung fir die Stadt Porta Westfalica darstellen wird.

3.2 Stadtebauliche Ausgangssituation

Neben den das Stadtbild pragenden naturraumlichen Gegebenheiten
von Weser und Weserbergland ist das oberhalb von Barkhausen liegen-
de Kaiser-Wilhelm-Denkmal ein pragendes Bauwerk der Stadt Porta
Westfalica.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild im Ortsteil Hausberge wird durch
historische Bebauungsstrukturen wie Fachwerkhduser und stadtebaulich
somit attraktive Rahmenbedingungen bestimmt. Innerhalb des Ortszent-
rums von Hausberge ist durch diese kleinrAumigen Bebauungsstrukturen
bedingt Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
satz anzutreffen. In unmittelbarer Randlage des gewachsenen Ortskerns
ist es jedoch trotz schwieriger topografischer Voraussetzungen gelun-
gen, ein modernes Fachmarktzentrum zu etablieren.

Abb. 11: Fotos Ortszentrum Hausberge

Quelle: eigene Fotos

Allerdings ist im innerdrtlichen Einkaufszentrum SCHALKSBURG-
PASSAGE seit vielen Jahren eine ausgepragte Leerstands- und Unter-
nutzungssituation festzustellen.

Der groR¥flachige Einzelhandel in Porta Westfalica hat sich insbesondere
in Randlage des Ortsteils Barkhausen u. a. im Fachmarktzentrum ,Porta
Markt" angesiedelt, das in den letzten Jahren in Teilen modernisiert wur-
de. Hier tragen insbesondere das gleichnamige Mdbelhaus aber auch
weitere grolRere Fachmarkte wie MEDIA-MARKT, TOYS R US oder
E-CENTER zu einer tberortlichen Bedeutung des Standortes bei.

Naturraumliche
Gegebenheiten

Kleinteilige
Bebauungsstrukturen in
Hausberge

Schalksburgpassage

Grol3flachiger
Einzelhandel im PORTA
Fachmarktzentrum
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Abb. 12: Fotos PORTA MARKT

Quelle: eigene Fotos

Die Ortsteile mit ihren teilweise gut erhaltenen Ortsbildern betten sich ein
in die naturraumlichen und topographischen Gegebenheiten des Weser-
berglandes sowie der Weser.

Bedingt durch die relativ geringen Einwohnerzahlen in den Ortsteilen hat
sich ein zusammenhangender Geschéftsbesatz lediglich im o. g. Ortsteil
Hausberge entwickelt, wenngleich der Besatz auch hier keine Uberortli-
che Anziehungskraft austibt. Zumindest die gréReren Ortsteile verfligen
aber grof3tenteils Uber eigene nahversorgungsrelevante Angebote der
Grundversorgung.

3.3 Analyse der Angebotsstrukturen

Aufbauend auf den zuvor beschriebenen Ubergeordneten und standort-
relevanten Rahmenbedingungen wird auf Grundlage der im Juni 2012
durchgefiihrten flachendeckenden Einzelhandelserhebung sowie anhand
wesentlicher Leistungskennziffern die Einzelhandelssituation der Stadt
Porta Westfalica unter einzelhandelsrelevanten und stédtebaulichen
Gesichtspunkten analysiert und mit anderen Stadten und Gemeinden
verglichen.

3.3.1 Betriebe und Sortimente

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden die Einzelhandels-
betriebe wie bereits erlautert (vgl. Kap. 1.3.1) differenziert nach Kern-
und Teilsortimenten erhoben und bewertet.

Im Stadtgebiet von Porta Westfalica sind derzeit insgesamt 128 Einzel-
handelsbetriebe mit einem Ladenlokal vertreten. Gegentiber der letzten
Primarerhebung in 2006 hat sich mit seinerzeit 155 erhobenen Betriebs-
statten ein leichter Rickgang der Betriebszahlen eingestellt. Dieser
Riickgang ist in seiner Gesamtheit auf den anhaltenden Trend riicklaufi-
ger Betriebszahlen im deutschen Einzelhandel zuriickzufiihren, der sich
insbesondere auf kleinteilige Betriebsstrukturen auswirkt. Maf3geblichen

Ortsteile

128 Einzelhandels-
betriebe




Anteil hieran hat auch die SchlieBung der SCHLECKER-Filialen, die vor-
rangig in den Ortsteilen von Porta Westfalica eine gewisse Bedeutung
besessen haben.

Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogerieartikeln neh-
men an der Gesamtzahl der Betriebe erwartungsgemal eine hervorge-
hobene Stellung ein. Gut die Halfte aller Betriebsstatten ist den Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfs zuzuordnen.

Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 418 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden. Es bleibt festzuhalten, dass auf Abteilungs-
ebene alle Angebotsstrukturen mehrfach besetzt sind.

Abb. 13: Betriebe und Sortimente in Porta Westfalica

Warengruppe

nach nach
Kernsortimenten Teilsortimenten

Nahrungs- und Genussmittel a7 54
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 12 35
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 10 41
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 69 130
Bekleidung/Wasche 14 60
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3 15
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 14 49
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 1 30
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 8 39
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 40 193
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) 9 27
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 1 21
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation/Foto 8 24
Uhren/Schmuck 1 3

Sonstiges 0 20
Uberwiegend langfristiger Bedarf 19 95
Gesamt (ohne Leerstande) 128 418

Quelle: eigene Erhebungen

Im Verhdltnis zu ahnlich gelagerten Mittelzentren aus der Region Ost-
westfalen-Lippe liegt die Angebotsdichte — gemessen in Betriebsstatten
je 1.000 Einwohner — mit 3,64 Betriebsstatten unter einem Vergleichs-
wert Wert von etwa 6,57 Betriebsstéatten je 1.000 Einwohner, was sicher
auch mit der Leistungsfahigkeit der grof3en Anbieter in Porta Westfalica
zusammenhangt.

Hoher Anteil NuG

418 Teilsortimente

Unterdurchschnittliche
Betriebsstattendichte




Abb. 14: Betriebsstéattendichte im Vergleich
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Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

3.3.2 Verkaufsflachen

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa
91.700 gm Verkaufsflache. Im Vergleich zur letzten Primarerhebung in
2006 ist die Gesamtflache somit nahezu konstant geblieben. Bezogen
auf die Einwohnerzahl verfiigt Porta Westfalica damit aktuell Uber eine
Flachenausstattung von rd. 2,61 gm Verkaufsflache je Einwohner.

91.700 gm
Verkaufsflache
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Abb. 15: Verkaufsflachen in Porta Westfalica

Verkaufsflache | Verkaufsflache . Flachen-
Warengruppe Veranderung | ausstattung
2012 2006 o

ingm ingm in % I;ir;v?lg]hfer
Nahrungs- und Genussmittel 15.938 14.624 8% 0,45
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 2.828 3.674 -30% 0,08
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bilicher 1.118 820 27% 0,03
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 19.884 19.118 4% 0,56
Bekleidung/Wasche 6.181 5.213 16% 0,18
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 1.754 2.335 -33% 0,05
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 15.824 15.204 4% 0,45
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 3.617 3.587 1% 0,10
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 5.852 4.926 16% 0,17
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 33.228 31.265 6% 0,95
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromdbel) 32.169 32.634 -1% 0,92
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 2.381 2.600 -9% 0,07
Unterhaltungselekt./Musik/Video/P C/Drucker/Kommunikation/Foto 3.769 3.718 1% 0,11
Uhren/Schmuck =3 - Lk "
Sonstiges =3 ___* o "
Uberwiegend langfristiger Bedarf 38.549 40.181 -4% 1,10
Gesamt (ohne Leerstande) 91.661 90.564 1% 2,61

*aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Ausw eisung

Quelle: eigene Erhebungen

Gegenlber der letzten Erhebung haben sich insbesondere in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung/Wéasche sowie
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping Fla-
chenzuwéchse ergeben. Diese begriinden sich zum einen aus Neuer-
richtungen und Erweiterungen, teilweise aber auch aus Umverteilungen
innerhalb bestehender Flachen.

Eine Reduzierung der Verkaufsflachen hat hingegen in den Warengrup-
pen Drogerieartikel und Schuhe stattgefunden. Im Fall der
Drogerieartikel ist dies auf die bereits thematisierte SchlieBung der
SCHLECKER-Filialen, im Fall des Sortimentes Schuhe auf Sortiments-
umverteilungen sowie BetriebsschlieBungen zurtickzufiihren.

Die Flachenausstattung in Porta Westfalica liegt im Vergleich mit ande-
ren Mittelzentren in der Region mit rd. 2,62 gm pro Einwohner deutlich
Uber dem Durchschnitt von rd. 1,9 gm pro Einwohner. Dies resultiert aus
der Uberdurchschnittlich hohen Verkaufsflachenausstattung im mittel-
und speziell im langfristigen Bedarfsbereich.
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0,39
0,10
0,02
0,51
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0,06
0,41
0,10
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s

s
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2,43
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Abb. 16: Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Verkaufsflachen Q BBE
ausstattung
gm je EW

3

Durchschnitt Mittelzentren = 1,9

0,93
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Porta Westfalica Halle Westf., Horn-Bad Rinteln, Warburg,

20.900 EW Meinberg, 27.900 EW 24.300 EW
18.200 EW
m kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

3.4 Analyse der Zentrenstruktur in der Stadt Porta Westfa-
lica

Neben rein quantitativen Betrachtungen wie Anzahl der Betriebsstatten
oder Verkaufsflachenausstattungen spielt die raumliche Verteilung dieser
Flachen eine erhebliche Rolle bei der Beurteilung des Einzelhandelsan-
gebotes. Die raumliche Zuordnung und Verteilung der wesentlichen Ver-
sorgungsstrukturen in der Stadt Porta Westfalica bestimmt nicht nur das
raumliche Einkaufsverhalten der Blirger, sondern auch die zukinftige
stéadtebauliche Entwicklung einzelner Bereiche. So stellt der Einzelhan-
del nicht nur einen wesentlichen Beitrag zur Daseinsvorsorge dar, son-
dern ist zugleich identifikations- und kommunikationsstiftender Faktor
einer Gesellschaft.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Porta Westfalica ist durch ihren Ursprung
aus der groRen Anzahl von ehemals eigenstéandigen, aber kleinstruktu-
rierten Ortsteilen gepragt. Diese Tatsache findet ebenso Niederschlag in
der rdumlichen Verteilung der Versorgungs- bzw. Einzelhandelsstruktu-
ren.

Grol3ere rdumliche Verdichtungen der ortlichen Einzelhandelsangebote
mit z. T. auch Uberértlicher Bedeutung sind im Ortszentrum von Haus-
berge sowie im Ortsteil Barkhausen (Fachmarktagglomeration ,Porta
Markt*) vorzufinden. Daneben verfligen einige der Ortsteile Uber weitere
teilweise grofdflachige Angebotsstandorte des Einzelhandels aus dem

Kleinteilige
Siedlungsstruktur
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kurzfristigen Sortimentsbereich, die allerdings im Wesentlichen zur Ver-
sorgung des unmittelbaren Nahbereiches dienen.

Die gesamtstadtische Einzelhandelsstruktur setzt sich damit aus folgen-
den Versorgungsschwerpunkten zusammen:

= Ortszentrum ,Hausberge*
= Standortlagen der Nahversorgung
= Fachmarktagglomeration ,Porta Markt"

Alle Bereiche unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Struktur aber auch
hinsichtlich ihrer zuklnftigen Eignung als Standorte des Einzelhandels
sowie handelsaffiner Nutzungen.

3.4.1 Standortmerkmale des Ortszentrums von Hausberge

Der grof3te gewachsene Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb von Porta
Westfalica ist im Ortszentrum von Hausberge verortet. Gepragt wird das
Ortszentrum von Hausberge vorrangig durch historische, kleinteilige und
aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit ein- bis zweigeschossiger Be-
bauung.

Der gewachsene Einkaufsbereich erstreckt sich entlang des Verlaufes
der HauptstralBe, der Stral3e ,Unter der Schalksburg”, dem ,Kirchsiek"
sowie der ,Schalksburgstrale” und angrenzenden Straf3en. Die dufReren
Grenzen des Hauptgeschaftsbesatzes werden durch die B 482, die Be-
bauungsgrenzen sowie die topographischen Gegebenheiten bestimmt.

Im Ortszentrum von Hausberge sind zum Erhebungszeitpunkt etwa 26
Betriebe ansassig, die zusammen ein Angebot von etwa 5.800 gm Ver-
kaufsflache vorhalten. Damit liegen nur etwa 6 % der gesamten Ver-
kaufsflache von Porta Westfalica im Ortszentrum Hausberge.

Neben dem vorhandenen Einzelhandelsbesatz fungiert der Ortskern von
Hausberge als Verwaltungsstandort fir die Stadt Porta Westfalica und
wird durch Dienstleistungs- sowie Gastronomieangebote erganzt.

Versorgungs-
schwerpunkte

Gewachsener Ortskern
Hausberge

Ca. 6 % der
Verkaufsflachen
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Abb. 17: Nutzungsmischung Ortszentrum Hausberge
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Quelle: DGK der Stadt Porta Westfalica; eigene Erhebungen und Darstellung
Innerhalb des Ortszentrums werden vorrangig Guter des kurzfristigen Schwerpunkt
Bedarfes angeboten. Pragend fur Hausberge ist in diesem Zusammen- kurzfristiger
hang insbesondere die Etablierung eines modernen Verbundstandortes Bedarfsbereich
mit den Magnetbetrieben SUPER WEZ und einem PENNY-Markt. Insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund der SchlieBung des PLUS-Marktes
konnte hierdurch die Versorgungssituation im Zentrum gestarkt werden
sowie zur Frequenzverbesserung genutzt werden.
Im Ortszentrum wurde der ehemalige PLUS-Markt einer Nachnutzung Nachnutzung
durch ein Mdobelgeschaft zugefiihrt. Ahnliches gilt fir den Altstandort leergefallener Objekte

WEZ, in dem aktuell ein Getrdnkemarkt ansassig ist.
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Der weitere Einzelhandelsbesatz ist gepragt durch kleinteilige, inhaber-
gefiihrte Angebotsstrukturen. In den mittel- und langfristigen Sortiments-
bereichen ist der Angebotsbesatz im Ortszentrum Hausberge nur sehr
schwach ausgepragt, ebenso gibt es kaum filialisierte Anbieter.

Kritisch zu bewerten bleibt die ,Schalksburgpassage®, die aufgrund ihrer ,Schalksburgpassage"
baulichen Struktur sowie einer fehlenden Verbindungswirkung durch

vermehrte Leerstande gepréagt ist und von méglicherweise positiven Ver-

anderungen im Ortszentrum vermutlich nur bedingt profitieren wirde.

Pragend sind zum Erhebungszeitpunkt neben den erwahnten Leerstan-
den in der ,Schalksburgpassage” einige weitere Leerstande speziell im
Kreuzungsbereich HauptstraRe/Kirchsiek, die jedoch aufgrund aktueller
baulicher Veréanderungen nur temporarer Art sind. Ganz im Gegenteil
soll durch die Neubauaktivitaten eine strukturelle Starkung und Aufwer-
tung dieses Bereiches erfolgen.

Die stadtebauliche Ausgangsituation des Ortszentrums wird im nachfol-
genden Kurzprofil zusammengefasst.

Abb. 18: Stadtebauliches Profil Ortszentrum Hausberge

R&aumliche Funktionszuweisung Hauptzentrum

Raum- / Nutzungsstruktur Teilweise aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit ein- und zweige-
schossiger Bebauung

Nutzungs- und Angebotsgefiige mit teilweise Einzelhandelsnutzung
in den jeweiligen Erdgeschosslagen.

Moderner Verbundstandort mit mehrgeschossiger Parkplatzanlage

Pragend sind ansonsten kleinteilige Angebotsstrukturen inhaberge-
fuhrter Geschafte

Stadtebaul. Erscheinungsbild / Teilweise historische Bausubstanz

Gestaltung offentlicher Raum Ansonsten moderne und funktionale Architektur
Platzgestaltung im mittleren Bereich der HauptstralRe
MaRige Aufenthaltsqualitat

SNVAENERGEIS L vV EL QS-S Einzelhandelsbesatz teilweise mit Friktionen
IUELERFEENBIEEUMERSUICIEE  \Vagnetbetriebe: SUPER WEZ, PENNY; neben den beiden gréReren
tungen Lebensmittelanbietern sind gréRtenteils inhabergefiihrte Fachge-
schéfte vorrangig des kurzfristigen Bedarfsbereiches anzutreffen
Erganzende zentrale Einrichtungen (z. B. Rathaus) sowie Gastrono-
mie




26 Betriebe bei rd. 5.800 gm Verkaufsflache; Schwerpunkt: Nah-
rungs- und Genussmittel

Quelle: DGK der Stadt Porta Westfalica; eigene Darstellung; eigene Fotos

Aufgrund des beschriebenen Angebots- und Sortimentsgefliges bt das
Ortszentrum von Hausberge keine Uberdrtliche Anziehungskraft aus und
wird hinsichtlich der Gesamtausstattung der Verkaufsflachen seiner zent-
ralortlichen Funktion als Mittelzentrum nicht vollstandig gerecht. Der
Ortskern dient hauptséachlich zur Versorgung der in Porta Westfalica
ansassigen Bevolkerung, kann hinsichtlich der Ausstattung mit Nahver-
sorgungssortimenten allerdings grundséatzlich als stabil eingestuft wer-
den.

3.4.2 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Porta Westfalica

Einen besonderen Stellenwert fiir die Bewertung der Einzelhandelsstruk-
turen, aber auch im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt
die Grund- bzw. Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung oder woh-
nungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Ver-
sorgung der Bilrger mit Gitern des taglichen Bedarfs verstanden, die
sich in rdumlicher Néhe zum Wohnstandort des Blrgers befindet. Zu den
Gutern der kurzfristigen Bedarfsdeckung werden die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik
gezahlt. Die quantitative, strukturelle und raumliche Ausstattung der
Nahversorgung in der Stadt Porta Westfalica wird im Folgenden aufge-
zeigt.

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstattung von
Porta Westfalica mit 0,53 gm Verkaufsflache fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogerie / ParfUmerie / Kosmetik je Einwohner zum
Zeitpunkt der Erhebung als durchschnittlich dar. Das Angebot ist hierbei
durch viele, auf das Stadtgebiet verteilte Supermarkte sowie Discountfili-
alen unterschiedlichster Betreiber gekennzeichnet. Darlber hinaus sind
weitere Angebote bei Fachmarkten sowie kleineren Anbietern, Laden-
handwerkern und Fachgeschaften etc. zu finden.

Aus der rein quantitativen Betrachtung allein lassen sich allerdings noch
keine Schliisse zur Qualitdt der Versorgungssituation ableiten. Neben
einer quantitativen Bewertung ist auch eine qualitative Beurteilung der
Nahversorgungssituation daher unabdingbar. In diesem Zusammenhang
stehen u. a. die Erreichbarkeit bzw. Lage der Nahversorgungsbetriebe
und damit eine verbrauchernahe Versorgung im Fokus.

Ortszentrum: geringe
mittelzentrale Funktion

Definition

Durchschnittliche quanti-
tative Ausstattung

Qualitative Ausstattung
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Der nachfolgenden Abbildung kann die raumliche Verteilung der wesent-
lichen Angebotsstatten der Nahversorgung entnommen werden. Um die
einzelnen Standorte ist jeweils ein 700-m-Radius™ gezogen worden.

Abb. 19: Nahversorgungssituation in Porta Westfalica (r = 700 m)

gl o L A

Quelle: Landesvermessungsamt Nordrhein-Westfalen, eigene Darstellung

Fur die Bewohner innerhalb der farblich dargestellten Gebiete ist grund-
satzlich eine ausreichende Nahversorgung zu unterstellen. In diesem
Zusammenhang ist festzuhalten, dass die wohnortnahen Versorgungs-
strukturen relativ gleichmaRig Uber die Siedlungsbereiche verteilt sind.
So sind in vielen Ortsteilen grof3flachige Nahversorgungseinrichtungen
fur die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung ansassig. Die fehlende
Ausstattung in den Ubrigen Ortschaften ist der geringen Bevélkerungs-
zahl und somit einer fehlenden wirtschaftlichen Tragfahigkeit méglicher
Einzelhandelsbetriebe geschuldet.

Gegeniber der letzten Priméarerhebung im Jahr 2006 wurden die wohn-
ortnahen Versorgungsstrukturen in einigen Ortsteilen gefestigt. So haben
sich einige der Anbieter durch Betriebserweiterungen und
-modernisierungen neu am Markt positioniert bzw. ihre Wettbewerbsfa-
higkeit gefestigt.

13 Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs
i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies entspricht in
etwa einer ful3laufigen Entfernung von max. 700 m.

Wohnortnahe
Versorgungsstrukturen
verteilt Uber gesamtes
Stadtgebiet

Verfestigung der
Versorgungsstrukturen




Fir das Ortszentrum von Hausberge ubernimmt insbesondere der o. g. Nahversorgungs-
Verbundstandort von SUPER WEZ und PENNY eine wichtige Magnet- relevante Angebote im
funktion. Auch der Fachmarktstandort ,Porta Markt“ verfiigt mit dem SB-  Ortszentrum und ,Porta
Warenhaus E-CENTER und einem Discountmarkt des Betreibers ALDI Markt*
Uber zwei Anbieter nahversorgungsrelevanter Warengruppen. Diese

stellen aber aufgrund ihrer Gewerbegebietslage und fehlenden Mantel-

bevolkerung keine typischen Standorte der Nahversorgung dar, sondern

generieren auch im Zusammenhang mit dem Gesamtstandort ein erwei-

tertes Einzugsgebiet.

Insgesamt kann fur die Stadt Porta Westfalica ein vielféltiges und de- Unterschiedliche
zentrales Angebot der Nahversorgung konstatiert werden, gleichwohl Standortqualitaten
sich in einigen Ortseilen aus den genannten Griinden keine wohnungs-

nahen Versorgungsstrukturen etabliert haben. Die einzelnen Nahversor-

gungsstandorte unterscheiden sich zudem hinsichtlich ihrer Standort-

und Lagequalitat bzw. ihrer Integration in den Siedlungsraum. So ist ins-

besondere zwischen Nahversorgungsstandorten in Ortsteillage und soli-

taren Nahversorgungsstandorten in nicht integrierten Lagen bzw. Ge-

werbegebieten zu unterscheiden. Im Rahmen der konzeptionellen Uber-

legungen sind entsprechende Standortkategorien abzuleiten.

Die Standorte der Nahversorgung werden in folgenden Kurzprofilen hin-  Kurzprofil Standorte der
sichtlich ihrer unterschiedlichen Merkmale vergleichend dargestellit. Nahversorgung

Abb. 20: Standorte der Nahversorgung in Porta Westfalica
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Versorgungsfunktion Umliegende Wohngebiete (Nahein- Nahbereich; erweiterter Einzugsbereich
zugsbereich) aus nordwestlichem Siedlungsbereich
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2 Betriebe 1 Betrieb
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Lage / Integration

Raum- und Nutzungsstruk-
tur

Gewerbegebietsrandlage mit mittelba-
rem Wohnortbezug

Standortagglomeration aus Discounter,
Getrankemarkt u. Anbieter Zoo-/
Heimtierbedarf

Gewerbliche Nutzungen im Umfeld

Versorgungsfunktion

Nahbereich; erweiterter Einzugsbereich
aus sudwestlichem Siedlungsbereich
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Lage / Integration Integrierte Ortsteillage

Raum- und Nutzungsstruk-
tur

Kleinraumig verdichtete Angebotsstruk-
turen

Erganzung durch Dienstleistungsnut-
zungen

Umliegende Wohngebiete (Nahein-

Versorgungsfunktion
zugsbereich)

Anzahl EH-Betriebe 11 Betriebe
Verkaufsflache rd. 2.200 gm
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o

Veltheim

Teilintegrierte Ortsteilrandlage
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Einige Leerstande
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zugsbereich)
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EDEKA Tebbe

Quelle: DGK der Stadt Porta Westfalica; eigene Erhebungen und Darstellung




3.4.3 Fachmarktagglomeration , Porta Markt"

Neben dem Ortszentrum von Hausberge und den Standorten der Nah-
versorgung konzentriert sich das Einzelhandelsangebot in Porta Westfa-
lica im Wesentlichen auf die Fachmarktagglomeration rund um den ,Por-
ta Markt* im Ortsteil Barkhausen an der Stadtgrenze zur Nachbarstadt
Minden. Der Standort wird gepragt durch seine stadtebaulich nicht inte-
grierte Gewerbegebietslage und seine gute, auf den motorisierten Indivi-
dualverkehr ausgelegte Verkehrsanbindung durch die unmittelbare Nahe
zur B 61 bzw. B 65.

Der Standort besteht zum einen aus dem Gebiet des giltigen Be-
bauungsplanes ,Sondergebiet Einkaufszentrum Porta Markt* sowie aus
mehreren Fachmarkten, die sich an den ,Porta Markt* angrenzend ange-
siedelt haben. Derzeit besteht die Fachmarktagglomeration aus 31 Be-
trieben und stellt mit etwa 70.700 gm Verkaufsflache den flachenmafig
grofliten Angebotsstandort in Porta Westfalica dar.

Abb. 21: Fachmarktagglomeration , Porta Markt"

" r
MEDIA MARKT ) ‘J KHolonia

E-CENTER

MAK BAHR =
T (1
A

g XL TEPPICHLAND: " TR

‘ ST WERiahe

FRESSNAPF

M ) f e 3 L=
- _ ' | | — PORTA
HAMMER = i ! MOBEL -

Einzelhandel
Gastronomis
Dienslleishengen
Cemeinbedar
Leerstand
Vergmigungsstitie

Strukturprigends
BLDI Bediabe D0

wlw

cooce@eCce

A i i

Quelle: DGK der Stadt Porta Westfalica; eigene Erhebungen und Darstellung

Mittelpunkt des ,Porta Marktes” stellt das Mobelhaus PORTA MOBEL
dar. Mit einem Anteil von etwa 52 % liegt der Schwerpunkt des Angebo-
tes damit im langfristigen Bedarfsbereich. Im ,Porta Markt* haben sich

Einzelhandelsschwer-
punkt ,Porta Markt"




daneben weitere grof3flachige Fachmarkte mit unterschiedlichen Sorti-
mentsschwerpunkten wie Bau- und Gartenbedarf, aber auch Unterhal-
tungselektronik, Bekleidung, Schuhe, Sport und Spielwaren etabliert.
Neben Sortimenten aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich,
sind auch einige Anbieter kurzfristiger Warengruppen wie ein grof3flachi-
ges, modernes SB-Warenhaus (E-CENTER) und ein Discountmarkt
(ALDI) am Standort ansassig. Die Verkaufsflachen und entsprechenden
Sortimentszuordnungen sind im ,Porta Markt“ durch den geltenden Be-
bauungsplan abgesichert und auf insgesamt 61.800 gm Gesamtflache
begrenzt. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch einige gastro-
nomische Einrichtungen sowie Dienstleistungsangebote.

In rGumlicher Nahe befinden sich unmittelbar angrenzend zum eigentli-
chen ,Porta Markt“ zudem weitere Fachmarkte, die allerdings nicht im
Geltungsbereich des angesprochenen Bebauungsplanes liegen. Hierzu
gehdren neben einem weiteren Baumarkt auch zwei Tierfachmarkte so-
wie ein Fachmarkt fur Heimtextilien.

3.4.4 Zwischenfazit

FAZIT

= Die Stadt Porta Westfalica verfiigt tiber eine durchschnittliche Aus-
stattung im Bereich des kurzfristigen Bedarfes. Wohnortnahe Ver-
sorgungsstrukturen sind trotz der schwierigen topographischen bzw.
stadtstrukturellen Rahmenbedingungen weitestgehend flachende-
ckend Uber den gesamten Siedlungsbereich verteilt.

= Die Stadt verfugt Uber eine hohe bzw. sogar Uberdurchschnittliche
Flachenausstattung im mittel- bzw. langfristigen Bedarfsbereich.

= Dem Ortszentrum Hausberge kommt angesichts schwacher Ange-
botsstrukturen eine eher geringe Bedeutung zu.

= Die Fachmarktagglomeration ,Porta Markt* verfugt mit ihrer Vielzahl
an grof3flachigen Anbietern Uber eine regionale Bedeutung.

3.5 Analyse der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Zur Bewertung etwaiger rdumlicher Entwicklungsmdglichkeiten sind ne-
ben der Kenntnis der angebotsseitigen Rahmenbedingungen auch die
ortlichen Bedingungen der Nachfrageseite von wesentlicher Relevanz.
Hierzu erfolgt eine Analyse der Nachfragesituation auf Basis sekundar-
statistischer Verfahren wie einzelhandelsrelevantem Kaufkraftniveau, der
Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitat der Nachfrage in den jeweili-
gen Sortimenten bzw. Warengruppen.

Angrenzend weitere
Fachmarkte
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3.5.1 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im
Einzugsbereich

Zur Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenziales im
Stadtgebiet und damit fir die Bewertung der raumlichen Entwicklungs-
moglichkeiten werden neben der Zahl der Einwohner (Bedarfstrager) im
Untersuchungsraum die privaten jahrlichen Verbrauchsausgaben'* zu-
grunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziig-
lich der Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im
gesamten Bundesgebiet sind fur das Jahr 2012 pro Kopf insgesamt
5.817 € einzelhandelsrelevant.

Diese Verbrauchsausgaben werden nunmehr mit einem Faktor gewich-
tet, welcher detailliert Auskunft Uber die Struktur und GroRe der potenzi-
ell fur den Einzelhandel in Frage kommenden Einkinfte der ortsansassi-
gen Verbraucher gibt. Dieser Aspekt wird durch die Gewichtung der Ver-
brauchsausgaben mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer in die Potenzial-
ermittlung eingearbeitet. Die IFH Retail Consultants, Kéln weisen flr das
Jahr 2012 in der Stadt Porta Westfalica eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer von 100,25 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Ver-
brauchsausgaben liegen um somit um 0,25 %-Punkte Uber dem Bun-
desdurchschnitt.

Das Kaufkraftniveau der Stadt Porta Westfalica ist im regionalen Ver-
gleich ein weitestgehend typischer Wert — wie der nachfolgenden Karte
zu entnehmen ist.

1 Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu

verstehen, der pro Kopf der Bevolkerung dem Einzelhandel zuflieBt. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft (= Summe aller Nettoeinkinfte
aus selbststandiger und nichtselbststandiger Arbeit einschlie3lich Kapitaleinkiinfte
und staatliche Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und Renten),
die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen, Versicherun-
gen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberlicksichtigt bleiben
u. a. auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparaturen.

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer
Porta Westfalica
100,25 %

Regionaler Vergleich




Abb. 22: Kaufkraft in der Region
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Quelle: IFH Retail Consultants 2012; eigene Darstellung

Die Verbrauchsausgaben werden zusatzlich mit der Elastizitat der Nach-
frage gewichtet, da diese in unterschiedlichen Sortimenten durchaus
differieren konnen. Dies bedeutet, dass bei einem héheren Kaufkraftni-
veau die Ausgabenbereitschaft beispielsweise bei Giutern des mittelfristi-
gen Bedarfes nicht im gleichen Verhéltnis wie z. B. bei Gutern des lang-
fristigen Bedarfes angehoben wird. Diesem Ph&anomen wird durch einen
Elastizitatsfaktor Rechnung getragen.

Hieraus ergibt sich fiir die Stadt Porta Westfalica eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.831 € im Jahr. Gewichtet mit der
Einwohnerzahl lasst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial
in Hohe von insgesamt knapp. 204,8 Mio. € fir das Jahr 2012 ermitteln.

Elastizitatsfaktor

Kaufkraftpotenzial:
204,8 Mio. €
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Abb. 23: Kaufkraftpotenzial in Porta Westfalica

Ausgaben je Warengruppe pro Kopf der Einzelhandels-
Warengruppe 9 ] N gruppe p P Kaufkraftpotenziale
Bevolkerung .
je Warengruppe

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau: 100,25 im Bundesdurchschnitt im Gebiet im Gebiet

Einwohner: 35.122 in € zu Endverbraucher- in € zu Endverbraucher-  in T€ zu Endverbrau-

preisen inkl. MwSt. preisen inkl. MwSt.  cherpreisen inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genussmittel 2.110 2.115 74.279
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 873 874 30.708
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 197 198 6.958
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.180 3.187 111.945
Bekleidung/Wé&sche 490 491 17.261
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 135 136 4.767
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 648 649 22.800
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 69 69 2.422
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 212 213 7.485
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.554 1.558 54.735
Mabel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Biromobel) 428 429 15.081
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 148 148 5.210
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation/Foto 401 402 14.134
Uhren/Schmuck 63 63 2.208
Sonstiges 43 43 1.498
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.082 1.086 38.132
Gesamt 5.817 5.831 204.812

Quelle: IFH Retail Consultants 2012

Neben dem einzelhandelsspezifischen Kaufkraftpotenzial, das sich aus  Touristisches Potenzial
der ortsansassigen Bevélkerung ableiten lasst, sind weitere touristische
Potenziale vorhanden. Diese resultieren in Porta Westfalica aus den
Ubernachtungen in der ortlichen Hotellerie, Ferienhausern und
-wohnungen, privaten Pensionen und auf dem Campingplatz im Stadt-
gebiet. Schwerpunkte liegen in Porta Westfalica insbesondere im Fahr-
rad- sowie im Wandertourismus (z. B. Weserradweg und européaischer
Fernwanderweg). Statistisch schwierig zu erfassen ist jedoch das Aus-
gabeverhalten im Tourismussegment, zumal das Ausgabeverhalten der
Gaste auch mit der Verweildauer am Ort (Tages- vs. Ubernachtungstou-
risten) sowie der Art der Ubernachtung (Selbstversorger vs. Hotelgaste)
zusammenhéngt. Uber die Hohe des touristischen Potenzials kann somit
mangels eindeutiger Zahlen keine verlassliche Aussage getroffen wer-
den.

3.5.2 Kaufkraftbindungsquoten

Auf Basis der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten wur- Umsatz-Kaufkraft-
de eine Analyse der ¢rtlichen Kaufkraftbindungsquoten durchgefiihrt. Als Relation
wesentliche Ansatzpunkte zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des
Einzelhandels konnen der getatigte Umsatz der jeweiligen &rtlichen Be-




triebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie den Zuflissen
von aulerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt, und damit die Um-
satz-Kaufkraft-Relationen (Relation zwischen drtlichem einzelhandelsre-
levanten Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzi-
al) herangezogen werden. Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Ab-
flisse starker als die Zuflisse, bei einem Wert Giber 100 % erwirtschaftet
der Einzelhandel mehr als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist. Die vollstan-
dige Kaufkraftbindung von 100 % ist allerdings zunachst eine rechneri-
sche (Ziel-)Gr6RRe, die in den einzelnen Warengruppen und Sortimenten
teilweise deutlich nach oben sowie auch nach unten abweichen kann,
weil die Bindungsfahigkeit einer Stadt oder eines Standortes auch mit
der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebsformen des Handels in Ver-
bindung steht.

Bei der Ermittlung der Umsatze wurden aktuelle branchenbezogene und
betriebsspezifische Flachenproduktivitaten®, d. h. sortimentsspezifische
Umsatze je gm Verkaufsflache differenziert fiir einzelne Vertriebsformen
angesetzt, die unter Berlcksichtigung der standortbezogenen und be-
trieblichen Qualitaten der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der vor-Ort-
Begehung angepasst werden. Hochgerechnet auf den Verkaufsflachen-
bestand ergeben sich fiir die einzelnen Warengruppen die branchenspe-
zifischen Umsétze.

In der Stadt Porta Westfalica wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzel-
handelsrelevanter Umsatz von rd. 221,5 Mio. € realisiert. In Relation zur
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vor Ort besteht fir die Stadt Porta
Westfalica so insgesamt eine Kaufkraftbindung von 108,4 % Uber alle
Sortimente.

15 EHJ Retail Institute, Koin 2011

Einzelhandelsumsatz
ca. 221,5 Mio. €
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Abb. 24: Bindungsquoten

warendruppe erzielte Umsatze einzelhandelsrele- | Umsatz-Kaufkraft-
grupp vante Kaufkraft Relation

in 1.000 € zu in 1.000 € zu .
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen n ifjﬂf?;ﬁzur
inkl. MwSt. inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genussmittel 67.151 74.279 90,4%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 21.561 30.708 70,2%
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher 6.332 6.958 91,0%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 95.044 111.945 84,9%
Bekleidung/Wasche 13.602 17.261 78,8%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 4.758 4.767 99,8%
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 21.325 22.800 93,5%
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 4.299 2.422 177,5%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 13.768 7.485 183,9%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 57.752 54.735 105,5%
Mébel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Bliromdbel) 36.966 15.081 245,1%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 6.843 5.210 131,3%
Unterhaltungselekt./Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation/Foto 23.627 14.134 167,2%
Uhren/Schmuck -* - =¥
Sonstiges -* - --*
Uberwiegend langfristiger Bedarf 68.780 38.132 184,4%
Gesamt 221.577 204.812 108,4%
* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Ausw eisung
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen
Hervorzuheben sind insbesondere die hohen Bindungswerte fir Waren Hochste
des langfristigen Bedarfes und hier speziell fir das Sortiment Mobel, Bindungsquoten bei
aber auch fur Elektroartikel und Unterhaltungselektronik. Weitere hohe Mébeln

Bindungsquoten ergeben sich dariber hinaus bei Spielwaren/Hobby/
Basteln sowie Glas, Porzellan, Keramik/ Hausrat/ Geschenkartikeln.

Im kurzfristigen Bedarfsdeckungsbereich sind hingegen leichte rechneri-
sche Kaufkraftabflisse zu verzeichnen. Die Bindungsquote im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel liegt bei rd. 90 % und ist damit zu begrin-
den, dass neben der guten Angebotssituation in den Nachbarstadten
auch zukunftig nicht alle Praferenzen der Verbraucher beziglich mogli-
cher Betreiber oder Betriebsformen vollstandig abgedeckt werden kon-
nen. Fur den Bereich Drogerie/ Parflimerie/ Kosmetik haben sich durch
die Insolvenz der Drogeriekette SCHLECKER insbesondere in den Orts-
teilen einige Licken aufgetan, was sich entsprechend in der Bindungs-
quote flr diese Warengruppe niederschlagt.

Abflisse im kurzfristigen
Bereich

In Anbetracht der dezentralen Siedlungsstrukturen in Porta Westfalica
sollte inshesondere im Bereich Nahversorgung nicht ausschlie3lich das
Erreichen rechnerischer Zielwerte von 100 %-Kaufkraftbindung, sondern
vielmehr die gleichmafige und ausgewogene rdumliche Verteilung der
Versorgungsstrukturen im Fokus stehen.

Raumliche Verteilung
der Nahversorgung
im Fokus




Auch im Bereich der persotnlichen Ausstattung, also typisch innenstadt-
relevanter Sortimentsgruppen wie Bekleidung und Schuhen sind in Porta
Westfalica insgesamt Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen.

Die Entwicklung der Kaufkraftbindung gegentber der letzten Erhebung in
2006 hangt nicht nur mit der Entwicklung der jeweiligen Verkaufsflachen,
sondern auch mit den Flachenleistungen sowie den Verbrauchsausga-
ben und somit den Kaufkraftpotenzialen zusammen. Insgesamt kann fur
nahezu alle Branchen ein Flachenwachstum bei gré3tenteils stagnieren-
den Potenzialen festgestellt werden, was zum einen zu sinkenden Fla-
chenleistungen, zum anderen zu einem Grol3ensprung bei der durch-
schnittlichen BetriebsgrofR3e fuhrt.

Vor diesem Kontext sind auch die nachfolgend tabellarisch aufgefiihrten
Entwicklungen der Umsatz-Kaufkraft-Relationen in den letzten sechs
Jahren zu bewerten.

Abb. 25: Bindungsquoten im Zeitverlauf

Umsatz-Kaufkraft- Umsatz-Kaufkraft-
Warengruppe Relation Relation
2012 2006
in Prozent zur in Prozent zur
Kaufkraft Kaufkraft
Nahrungs- und Genussmittel 90,4% 93,0%
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik/Apotheken/Optik/Akustik/Sanitatsart. 70,2% 92,0%
Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Bucher 91,0% 81,0%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 84,9% 92,0%
Bekleidung/Wasche 78,8% 73,0%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 99,8% 109,0%
Baumarkt-Artikel und Gartenbedarf/Blumen 93,5% 99,0%
Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel 177,5% 133,0%
Spielw./Hobby/Basteln/Musikinstr./Sportart./Fahrrader/Camping 183,9% 185,0%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 105,5% 105,0%
Mabel/Einrichtung/Heimtextilien (inkl. Bad-/Garten-/priv. Buromobel) 245,1% 257,0%
Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgerate 131,3% 156,0%
Unterhaltungselekt./Musik/Video/P C/Drucker/Kommunikation/Foto 167,2% 185,0%
Uhren/Schmuck ¥ --*
Sonstiges - -*
Uberwiegend langfristiger Bedarf 184,4% 196,0%
Gesamt 108,4% 115,0%

* aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Ausw eisung

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der interkommunale Vergleich mit anderen Mittelzentren in der Region
Ostwestfalen-Lippe macht deutlich, dass sich die Bindungsfahigkeit der
Stadt Porta Westfalica insgesamt in einem durchschnittlichen wenn nicht
sogar zum Teil Uberdurchschnittlichen Bereich bewegt.

Entwicklungen UKR

Regionaler Vergleich




Abb. 26: Bindungsquoten im regionalen Vergleich
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Quelle

: eigene Erhebungen; eigene Darstellung

3.5.3 Zwischenfazit

FAZIT

= Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben liegen

100,25 % tber dem Bundesdurchschnitt.

= Die Kaufkraftbindungsquote liegt bei 108,4 % Uber alle Sortiments-
gruppen. Die Bindungsfahigkeit im mittel- und langfristigen Bedarfs-
bereich ist aufgrund des Fachmarktbesatzes tberdurchschnittlich
hoch, d. h. der Einzelhandel erwirtschaftet hier mehr als Kaufkraft

vor Ort vorhanden ist.

3.6 Fazit: Starken und Schwachen des
Einzelhandelsstandorts Porta Westfalica

Der Einzelhandelsstandort Porta Westfalica weist in der Struktur seines
Angebotes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als

Starken kénnen folgende Punkte benannt werden:

= eine in der Summe gute Angebotssituation, gepragt durch wettbe-
werbsfahige und leistungsstarke filialisierte Anbieter im Fachmarkt-

zentrum PORTA MARKT

Starken




= eine Uberwiegend dezentrale, wohnortnahe und vielfaltige Angebots-
struktur mit Nahversorgungsangeboten in grof3tenteils integrierten
Lagen,

= eine Uberdurchschnittliche Ausstattung im langfristigen Bedarfsbe-
reich und eine herausragende Stellung als Mébelstandort mit regio-
naler Bedeutung,

= die Etablierung eines leistungsfahigen Verbundstandortes als Mag-
net fir das Ortszentrum von Hausberge und damit eine Stéarkung
dessen Versorgungsfunktion.

Die genannten Stéarken gilt es zukinftig auszubauen und weiterzuentwi-
ckeln.

Neben den obigen Starken gibt es aber auch einige Schwachen am
Standort. Dies sind:

= ein hoher Anteil von Betrieben und Verkaufsflaichen am Fachmark-
standort in Randlage des Stadtgebietes,

= ein Uberwiegend discount- und fachmarktorientiertes Angebotsgenre,

= einzelne Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich nicht integrierten
Lagen,

= einzelne Ortsteile, die aufgrund ihrer geringen Einwohnerzahl (feh-
lende Tragfahigkeit) keine eigenen Nahversorgungsstrukturen auf-
weisen,

= die geringe Bedeutungszuweisung des gewachsenen Ortszentrums
von Hausberge als Einzelhandelsstandort bei gleichzeitig nur gerin-
gen derzeit erkennbaren Flachen- und Entwicklungspotenzialen im
Ortszentrum Hausberge.

Ziel des Konzeptes muss es daher sein, die Rahmenbedingungen fiir
eine angepasste Weiterentwicklung des Einzelhandels in Porta Westfali-
ca zu formulieren, um somit allen Beteiligten wie Kaufmannschaft, Rat,
Verwaltung und Investoren nachvollziehbare und verlassliche Entschei-
dungsgrundlagen an die Hand zu geben.

Hierbei steht die Entwicklung der Ortszentrums einerseits, aber auch
madgliche Ansiedlungs- bzw. Entwicklungsvorhaben an anderen Standor-
ten im Mittelpunkt eines moglichen Zielkonfliktes. Zur Erreichung der
genannten Zielsetzungen ist der mafl3volle Einsatz planungsrechtlicher
Instrumentarien zur raumlichen Steuerung geplanter Einzelhandelsstan-
dorte sowie zur Sicherung und Entwicklung bestehender Angebotsstruk-
turen erforderlich.

Schwachen

Zielkonflikt?




Die vorangestellte differenzierte stadtebauliche und einzelhandelsrele-
vante Situationsanalyse der derzeitigen Ausgangssituation innerhalb der
Stadt Porta Westfalica stellt die Grundlage fiir konkrete Handlungsemp-
fehlungen zur raumlich-funktionalen Steuerung des Einzelhandels und
damit flr eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung dar. Neben
dem Vorrang zur Innenentwicklung, der Vermeidung des unnétigen Ver-
brauchs vorhandener Ressourcen und der besseren Auslastung vorhan-
dener Infrastrukturen ist hierbei die Sicherung und Starkung des Einzel-
handelsstandortes Porta Westfalica im Hinblick auf seine kommunale
Versorgungsaufgabe (bergeordnetes Ziel. Dabei gilt es vor allem, die
raumliche Angebotsstruktur mit der Fokussierung auf den Ortskernbe-
reich von Hausberge sowie der lbrigen Ortsteile zu sichern und zu ent-
wickeln, eine weitgehend flachendeckende Grundversorgung zu gewabhr-
leisten sowie funktionale Erganzungsstandorte vorzuhalten. Vorausset-
zung hierfir ist ein abgestuftes und aufeinander abgestimmtes Zielsys-
tem.

Abb. 27: Zieldreieck der Stadt Porta Westfalica
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Quelle: eigene Darstellung

Mit Hilfe nachfolgender Grundsatze, Leitlinien und Zielsetzungen soll ein
Rahmen definiert werden, an den kinftige Entscheidungen zu einzel-
handelsrelevanten Fragestellungen gebunden sind. Dabei sind unter-
schiedliche MaR3stabe fiir die Entwicklung unterschiedlicher Standortka-
tegorien anzusetzen. Das Einzelhandelskonzept muss fiir jede Standort-
kategorie und damit letztlich fur jeden Standort des Einzelhandels inner-

Abgestuftes und
abgestimmtes
Zielsystem




halb der Stadt konkrete Ziele und Handlungsanweisungen enthalten.
Den rechtlichen Rahmen bilden hierzu insbesondere die Grundsétze und
Ziele der Raumordnung und Landesplanungen sowie die Aussagen des
BauGB sowie der BauNVO zu grofflachigen Einzelhandelsvorhaben und
Einkaufszentren.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass es bei der For-
mulierung nachfolgender Ziele und Mal3hahmen nicht darum geht, den
Wettbewerb im Einzelhandel zu reglementieren, sondern mdgliche Ein-
zelhandelsentwicklungen auf bestimmte, stadtebaulich vertragliche und
geeignete Standorte zu fokussieren.

Die Ziele fir die Stadt Porta Westfalica lassen sich wie folgt zusammen-
fassen.

Keine Reglementierung
des Handels

Sicherung und Starkung der kommunalen Versorgungsfunktion der
Stadt Porta Westfalica

Wesentliche Zielsetzung in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung ist
die Erhaltung und Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Porta Westfalica als Mittelzentrum, d. h. als Einzelhandelsstandort
hinsichtlich seiner kommunalen Versorgungsaufgabe. Hiermit gehen die
Sicherung sowie der Ausbau eines attraktiven und vielfaltigen Einzel-
handelsangebotes, welches durch die Quantitat des Angebotes (Anzahl
und GréRe der Betriebsstétten) und seine qualitative Zusammensetzung
(Branchenvielfalt, Sortimentstiefe und -breite, Betriebsformen und
-konzepte etc.) determiniert wird, einher.

Starkung und Weiterentwicklung des Ortszentrums (= zentraler Versor-
gungsbereich)

Das Ortszentrum von Hausberge als Zentrum von Porta Westfalica soll
den stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort der Stadt darstel-
len. Das hier vorhandene Einzelhandelsangebot — ergénzt um weitere
Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie, handelsaffine Nutzungen etc.)
— ist mal3geblich fur die Attraktivitat der Stadt als Einkaufsstandort ver-
antwortlich. Ziel muss daher die Sicherung und Entwicklung eines attrak-
tiven und vielféltigen Einzelhandelsangebotes in der Stadt Porta Westfa-
lica sein.® Der Fokus zukiinftiger Entwicklungen (insbesondere mit

'® Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes wird dabei in entscheidendem Mafe
durch das Zusammenspiel aus quantitativer Ausstattung des Einzelhandels-
angebotes (Anzahl der Betriebsstatten, Verkaufsflachenausstattung etc.) sowie der
qualitativen Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Betriebsformen, Sortimentstiefe
etc.) einschlie3lich seiner Funktions- / Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie etc.) bestimmt.

Ziele der Stadt Porta
Westfalica




zentrenrelevanten Kernsortimenten) ist daher auf den Hauptgeschaftsbe-
reich zu legen. Dieser Standort genief3t als schitzenswerter Bereich
oberste Prioritéat innerhalb der stéadtischen Zentrenstruktur.

Schutz und Starkung weiterer zentraler Versorgungsbereiche

Die weiteren zentralen Versorgungsbereiche mussen in ihrer Funktion
als Nahversorgungszentren gestarkt und weiter ausgebaut werden, ohne
dass hierdurch jedoch stadtebaulich negative Auswirkungen auf das
Ortszentrum zu erwarten sind.

Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, ver-
brauchernahen Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, ortsvertragliche und — raumlich
wie funktional — ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche die fla-
chendeckende Nahversorgung der Bevolkerung langfristig und nachhal-
tig sicherstellen. Das bestehende Netz an Nahversorgungseinrichtungen
muss erhalten und stabilisiert werden. Weitergehendes, noch bindbares
Kaufkraftpotenzial sollte primar zur Verbesserung der Nahversorgung in
unterversorgten Gebieten verwendet werden. Hierbei dirfen von Nah-
versorgungsstandorten jedoch keine schadlichen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt hervorgerufen werden.

Ableitung funktionaler Erganzungsstandorte & zentrenvertragliche Ent-
wicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte  des  grof¥flachigen  Einzelhandels mit  nicht
zentrenrelevanten Sortimenten sollen unter Bertcksichtigung der allge-
meinen stadtentwicklungspolitischen Ziele sowie der
Zentrenvertraglichkeit solcher Vorhaben anbieter- und kundengerecht
gesichert und vertraglich entwickelt werden.

Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung

In den Ubrigen Standortlagen auRerhalb der schiitzenswerten Bereiche
soll eine restriktive Steuerung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstat-
ten, die nicht strukturpréagend sind, kénnen hier zugelassen werden. Be-
reits bestehende Betriebe, die sich auRerhalb der schitzenswerten La-
gen befinden, genieRen Bestandsschutz. Hierdurch erhalten die Immobi-
lienbesitzer und Betreiber verlassliche Aussagen zu verschiedenen Ent-
wicklungsflachen und Standorten (Investitionssicherheit).




Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Im Zusammenspiel mit vorgenannter Zielsetzung sollen diese Gebiete
fur ihre originar bestimmte Nutzung vorgehalten und eine unkontrollier-
bare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zu Gunsten einer Starkung
und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie inte-
grierter Nahversorgungseinrichtungen verhindert werden.

Die vorangestellten Zielvorstellungen der ortlichen Einzelhandelsentwick-
lung lassen sich je nach den drtlichen Ausgangsbedingungen jedoch
nicht immer vollstdndig miteinander vereinbaren. Im Rahmen der kom-
munalen Planungshoheit ist etwaig bestehenden Zielkonflikten durch
eine sachgerechte Abwéagung der einzelnen Zielvorstellungen unterei-
nander zu begegnen.

Zwischen den je nach Sortimentsstruktur’’ jeweils unterschiedlichen
Zielsetzungen ist nachfolgendes, aufeinander abgestimmtes Steuerungs-
instrumentarium im Sinne einer rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung zur
Umsetzung herzuleiten, so dass die Verfolgung des einen Zieles nicht
die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet:

= Zentren- und Standortkonzept (Konzept der Zentrenhierarchie)
= Ortsspezifische Sortimentsliste

= Ansiedlungsleitsatze und -regeln

7 Zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht zentrenrelevant

Sachgerechte
Abwagung
ortsspezifischer
Zielkonflikte




Die nachfolgenden konzeptionellen Empfehlungen basieren sowohl auf
den Untersuchungen und Analysen als auch den lbergeordneten raum-
lichen Leitlinien und Entwicklungszielen.

5.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Landtag Nordrhein-Westfalen hat am 13. Juni 2007 den bisherigen
§ 24 Abs. 3 durch § 24a LEPro ,GroR3flachiger Einzelhandel* ersetzt.
Neben dem seinerzeit novellierten § 24a LEPro wurde der so genannte
Einzelhandelserlass NRW aktualisiert, der als Verwaltungsvorschrift we-
sentliche Punkte der gesetzlichen Vorgaben zusammenfasst und erlau-
tert.

Das LEPro und damit auch die Regelungen zur Steuerung des grof3fl&-
chigen Einzelhandels sind am 31.12.2011 ausgelaufen. Die Erarbeitung
eines Entwurfs fiir einen neuen umfassenden Landesentwicklungsplan
wurde von der Landesregierung unterbrochen. Stattdessen hat die Lan-
desregierung entschieden, vorgezogen landesplanerische Regelungen
zum groRflachigen Einzelhandel in einem sachlichen Teilplan zum LEP
NRW zu erarbeiten.™®

Die im Teilplan enthaltenden Regelungen sind in der Einleitung dieses
Teilplans geeignet und erforderlich, um eine nachhaltige Raumentwick-
lung gemanR § 1 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) zu unterstiitzen
und sind somit als Ziele in Aufstellung zu berticksichtigen.

5.2 Standortstruktur & Zentrenhierarchie

Auf Grundlage der durchgefiihrten Situationsanalyse sowie der definier-
ten Leitlinien und Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Porta Westfalica ist das Zentrenkonzept im Sinne einer raumlich-
funktionalen ,Arbeitsteilung“ hergeleitet worden, d. h. die raumlichen
Versorgungsschwerpunkte sind in ein hierarchisches Zentrenmodell in-
tegriert und den verschiedenen Einzelhandelsstandorten raumlich-
funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen worden. Als Grundkon-
zept dient ein hierarchisch abgestimmtes kommunales Standortsystem,
bestehend aus dem Hauptzentrum, den Nahversorgungszentren, solita-
ren Nahversorgungsstandorten sowie Fachmarktstandorten als wesentli-
che Versorgungsstandorte.

18 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel, Staatskanzlei Nordrhein-Westfalen, Entwurf, Stand 17. April 2012

§ 24a LEPro
ausgelaufen

Ziele in Aufstellung

Raumlich-funktionale
Arbeitsteilung
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Maf3gebliches Kriterium fiir die Einstufung eines Einzelhandelsstandor-
tes im Rahmen o. g. Zentrenhierarchie ist die vorhandene Einzelhan-
delsdichte bzw. Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei sind
u. a. die Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sortiments-
schwerpunkte, die Verkaufsflache und die stadtebauliche Integration in
die Beurteilung einzubeziehen.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt zur Einstufung sind zudem die stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Porta Westfalica. Dazu z&ahlt bei-
spielsweise insbesondere die Beriicksichtigung von Entwicklungsper-
spektiven des zentralen Versorgungsbereiches.

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

= Hauptzentrum

Der bedeutendste Typ der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Porta
Westfalica ist das Ortszentrum von Hausberge, in dem sich ver-
schiedene Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentli-
che Einrichtungen und gastronomische Betriebe konzentrieren. An-
gebotsschwerpunkt ist die Nahversorgung, erganzt um weitere mittel-
und langfristige Warengruppen. Pragend sind insbesondere gréRRere
Lebensmittelbetriebe sowie weiterer strukturprégenden Betriebsstat-
ten anderer Branchen. Das Ortszentrum Ubernimmt damit Versor-
gungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet.

= Nahversorgungszentren

Hierbei handelt es sich um Versorgungszentren zur wohnortnahen
Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs fiir einen raumlich eng
begrenzten Wohnsiedlungsbereich. Das vorhandene Einzelhandels-
angebot ist fast ausschlief3lich auf die ortsteilbezogene Grundversor-
gung ausgerichtet und wird partiell erganzt durch einzelne, zumeist
einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe.

= Solitare Nahversorgungsstandorte

Solitdre Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch grof3ere Le-
bensmittelbetriebe im Voll- und / oder Discountsortiment, erganzt in
der Regel um Kleinteilige Ladenhandwerker und / oder Dienstleistun-
gen (haufig in der Vorkassenzone), aus. Strukturell sind sie aufgrund
fehlender Angebotsdichte und -vielfalt nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche, sondern vielmehr als solitare Versorgungsstandorte
einzuordnen. Die Standorte der Stadt befinden sie sich allerdings
grof3tenteils in einem stadtebaulich nicht integrierten Umfeld, z. B.
innerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereichen und verfigen demnach Uber eine
deutlich geringere stadtebauliche Standortqualitat. Sie erfillen somit

Kriterien zur Festlegung
der zentralen
Versorgungsbereiche

Entwicklungs-
perspektiven

Hauptzentrum

Nahversorgungszentren

Solitare
Nahversorgungs-
standorte




keine Nahversorgungsfunktion im engeren Sinne mit Versorgungs-
funktion innerhalb eines fullaufigen Einzugsbereiches sondern
zeichnen sich als autokundenorientierte Versorgungsstandorte aus.

= Sonstige Standortlagen

AuRRerhalb der angesprochenen Standorte finden sich weitere nicht  Sonstige Standortlagen
grof3flachige Angebotsstrukturen, die durch ihre rdumliche Lage in-

nerhalb der Wohnsiedlungsbereiche, umgeben von angrenzender

Mantelbevdlkerung, durchaus die Funktion einer wohnungsnahen

Versorgung wahrnehmen kénnen, aber aufgrund der nicht vorliegen-

den Nutzungsvielfalt keine Zentrenfunktion ausiben.

=  Sonder- und Fachmarktstandorte

Neben den rdumlichen Schwerpunkten der zentren- und nahversor- Sonder- und
gungsrelevanten Sortimente werden im Sinne des Leitbildes einer Fachmarktstandorte
raumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung” der Standorte und Sortimente

untereinander auch Standorte fur den nicht zentrenrelevanten Ein-

zelhandel benannt: die Sonder- und Fachmarktstandorte. Als Agglo-

meration einzelner Fachmarkte oder Fachgeschéfte lassen sie sich

durch ihren nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt bei feh-

lender Dichte und Mischung mit anderen innenstadtrelevanten Nut-

zungen charakterisieren. Pragend darlber hinaus ist ihre stadtebau-

lich nicht integrierte Lage, oftmals in Industrie- und Gewerbegebieten

bzw. Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien Zentrenhierarchie
ergibt sich unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fiir
die Stadt Porta Westfalica nachfolgende Zentrenhierarchie:




Abb. 28: Zentrenhierarchie der Stadt Porta Westfalica
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Quelle: eigene Darstellung

Im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlagen®® sind dabei das Hauptzentrum
sowie die Nahversorgungszentren als schiitzenswerte Bereiche einzu-
stufen. Dem gegenuber haben Sonder- und Fachmarktstandorte sowie
sonstige auf das Stadtgebiet verteilte Standorte keinen solchen Schutz-
charakter. Basierend auf obiger Zentrenhierarchie lassen sich nachfol-
gende Standorte fur die Stadt Porta Westfalica raumlich verorten:

¥ yu.a.i.S. V. 82 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, LEP
NRW)




Abb. 29: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Porta Westfalica

&

Diarkhau !ﬂ;‘l
Mesgan

O
Porta-Markt ﬂ e i
S e () Meesen-5ud
() Lerbeck
Hausberge

it il
et @ Helzhausen

W Khehenbremen

i,

e

‘.p’ * @ vennsbeck

-"'LEIsh-nrvunrl

o

& Velhaim

ZVB Hauptzentrum

Hahworoorgungazontrum

Fachmarktstandort _Forta Markt™

|
@
R e, " ‘ O Soltirer Mahversorgungsstandort

Quelle: MapPoint 2010; eigene Darstellung

5.3 Zentrale Versorgungsbereiche

5.3.1 Herleitung zentraler Versorgungshereiche

Die zentralen Versorgungsbereiche stellen die zukiinftig zu schitzenden
und zu entwickelnden Bereiche insbesondere mit zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten im Zentrengeflige dar. Die Innenstadt-
und Ortszentren sowie die Nahversorgungszentren sind somit stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch Schutzgiter im Sinne des BauGB, der
BauNVO sowie des LEP NRW.? Deren raumliche Abgrenzung sowie
funktionale Zuordnung ist die wesentliche Grundlage zur Steuerung des
Einzelhandels gemalR angefihrter Leitlinien und Zielvorstellungen (Kap.
4) im Rahmen der Bauleitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in
Raumordnungsplénen ergeben. Sie kdnnen aber auch aus sonstigen

2 Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche st Bestandteil der

planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen
Leitsatze zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB), der planungsrechtlichen
Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB) sowie der zu
beriicksichtigenden Belange der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem
berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsbereiche
die Aufstellung vereinfachter Bebauungsplane (8 9 Abs. 2a BauGB) und ist Ziel der
Landesplanung (Entwurf LEP GroR3flachiger Einzelhandel NRW).
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raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet wer-
den, nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeutigen Verhaltnissen.*

Die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und raumlichen Abgrenzung ist unter Berlcksichtigung
funktionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf
der Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Porta
Westfalica, den Ergebnissen der Situationsanalyse sowie der
Zentrenkonzeption, in welcher der zu entwickelnde zentrale Versor-
gungsbereich planerisch festgelegt wird. Darliber hinaus sind die lan-
desplanerischen Grundsétze zu beachten.

Danach zeichnet sich ein zentraler Versorgungsbereich aus durch:

= ein vielféltiges und dichtes Angebot an o6ffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der
Bildung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des
Einzelhandels,

= eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb eines im Regionalplan
dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches und

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

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

= Funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheiten; Bebauungsstruktur

= Raumliche Ausdehnung

= Barrieren und Zasuren, z. B. Verkehrsstral3en und Bahngleise

=  Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
= Gestaltung des o6ffentlichen Raumes

= Vorhandensein von Magnet- bzw. strukturpragenden Betrieben

» Passantenfrequenzen, -strome

Die rdumliche Abgrenzung der kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche
erfolgt mehrstufig. Auf Grundlage der 6rtlichen Situationsanalyse sowie
obiger Grundséatze und Kriterien wird zunéchst eine parzellenscharfe
Abgrenzung am tatsachlichen Bestand von offentlichen und privaten
Einrichtungen vorgenommen.

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

Festlegung durch die
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Methodik zur
Abgrenzung zentraler
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Da gemal aktueller Rechtsprechung bei der Abgrenzung etwaige kuinfti-
ge Entwicklungsperspektiven (brachliegende Flachen; leer stehende
Objekte etc.) zu bertcksichtigen sind, ist neben dem tatsachlichen Be-
stand die Einbeziehung solcher Flachen ebenfalls mdglich und sinnvoll.

Letztlich kann auch eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vor-
gaben erfolgen (z. B. Regionalplan, Flachennutzungsplan), gleichwohl
ein zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebiets-
ausweisung (im Bebauungsplan) tibereinstimmen muss.

Abb. 30: Methodik zur Abgrenzung (Beispiel)
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Quelle: eigene Darstellung

5.3.2 Empfehlungen zur Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche

Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Porta
Westfalica kénnen als Grundlage des stadtebaulichen und baurechtli-
chen Instrumentariums der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum
sowie sechs Nahversorgungszentren abgegrenzt und ausgewiesen wer-
den. Die Funktion des Hauptzentrums wird vom zentralen Versorgungs-
bereich im Ortszentrum von Hausberge Ubernommen. Die Nahversor-
gungszentren befinden sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt in den
Ortsteilen Neesen, Holzhausen, Vennebeck, Veltheim, Eisbergen und
Kleinenbremen.

5.3.2.1 Hauptzentrum Hausberge

Die Situationsanalyse hat gezeigt, dass der Ortskern von Hausberge
trotz des eher schwachen Einzelhandelsbesatzes als das Hauptzentrum
der Stadt Porta Westfalica ausgewiesen werden kann. Der im Haupt-
zentrum angesiedelte Einzelhandel mit nahversorgungs- und

Hauptzentrum,
Nahversorgungszentren

Grol¥flachiger
Einzelhandel im
Hauptzentrum




zentrenrelevanten Sortimenten soll dabei der gesamtstadtischen Versor-
gungsfunktion dienen. Mit dem Ziel des Schutzes und der Starkung der
entsprechenden Versorgungsfunktionen sind darlber hinaus vor allem
zukinftige zentren- aber auch nahversorgungsrelevante Entwicklungen
auf den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren.

Im Sinne der Starkung und Weiterentwicklung werden fur das Hauptzent-
rum Hausberge daher folgende Empfehlungen ausgesprochen:

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des
Hauptzentrums unter Berticksichtigung der Zielvorstellungen und
Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,

= Konzentration und Bindelung von insbesondere zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (klein- / groRRflachig) auf
diesen Bereich.

Unter Berticksichtigung obiger Kriterien zur Abgrenzung zentraler Ver-
sorgungsbereiche lasst sich der zentrale Versorgungsbereich Hauptzent-
rum der Stadt Porta Westfalica parzellenscharf abgrenzen.

Schitzenswerter Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsberei-
ches ist der gesamte rot umrandete Siedlungsraum, wobei der Entwick-
lungsfokus der Einzelhandelsentwicklung verstarkt auf die rot eingefarbte
Hauptlage zu legen ist.

Ergéanzt wird der Bereich um die sich an die Hauptlage anschlielRenden
Erganzungslagen im Nordosten sowie im Sudwesten, die neben Einzel-
handelsnutzungen insbesondere auch fir die Erganzung durch handels-
affine, innenstadttypische Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie,
Verwaltung, Freizeit etc.) bereitstehen sollten.

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum sind Be-
triebe aller Branchen und GréRenordnungen zulassig, d. h. neben der
Konzentration strukturprdgender Magnetbetriebe ist eine gezielte Neu-
ansiedlung  (grof3flachiger)  Einzelhandelsbetriebe  insbesondere
zentrenrelevanter Art anzustreben.

Empfehlungen fur das
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Abgrenzung des
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Zentren- & Sortimentskonzept E

Abb. 31: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
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Der planerisch festgelegte Bereich ist somit neben seiner grundsatzli-
chen Eignung als Standort des grof3flachigen zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels insbesondere der Bereich, der gegen-
Uber sonstigen Planungen an Standorten auferhalb des Zentrums eine
besondere Schutzwiirdigkeit besitzt. Fir mogliche Entwicklungen inner-
halb des Hauptzentrums ist jedoch der Fokus zunachst auf die Hauptla-
ge zu lenken, sofern hier adaquate Flachen zur Verfiigung stehen

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




5.3.2.2 Nahversorgungszentren in Porta Westfalica

Die Situationsanalyse hat gezeigt, dass sich in Porta Westfalica ein de-
zentrales Netz der wohnortnahen Versorgungsstrukturen herausgebildet
hat. Wie in der Situationsanalyse auch deutlich wurde, weisen die beste-
henden Nahversorgungsstandorte in Porta Westfalica teilweise erhebli-
che Unterschiede in der Qualitat der stadtebaulichen Integration sowie
bezlglich ihrer versorgungsstrukturellen Bedeutung auf.

So zeichnen sich die als Nahversorgungszentren eingestuften Versor-
gungsstandorte in den Ortsteilen Neesen, Holzhausen, Veltheim, Eis-
bergen und Kleinenbremen durch weitestgehend integrierte Ortslagen
sowie durch ihre Bedeutung insbesondere flr die Versorgung der umlie-
gend ansassigen Bevdlkerung in einem fuBlaufig erreichbaren Einzugs-
gebiet aus. Die grof3flachigen Nahversorgungseinrichtungen als Magnet-
betriebe werden z. T. durch einzelne einzelhandelsnahe Dienstleis-
tungsnutzungen erganzt.

Der Versorgungsstandort in Vennebeck stellt aufgrund seines eher ge-
werblich gepragten Umfeldes einen Sonderfall dar. Inm kommt jenseits
der Lagequalitat aufgrund seiner raumlichen Lage im sldwestlichen
Siedlungsraum eine groéfRere Versorgungsfunktion fir die umliegende
Bevolkerung zu, so dass ihm die Funktion eines Nahversorgungszent-
rums per Ratsbeschluss zugesprochen wurde. Aufgrund der Lagequalitat
sowie der Funktion sollten allerdings hier mdgliche Erweiterungen oder
Arrondierungen auf nahversorgungsrelevante Sortimente sowie ergan-
zende Dienstleistungen beschrankt werden. Allerdings ist auch hier die
Vertraglichkeit des Vorhabens im Sinne von § 11 Abs. BauNVO zu pri-
fen.

Fur die Nahversorgungszentren werden folgende Empfehlungen ausge-
sprochen:

Ratsbeschluss fiir
Vennebeck

= Sicherung und Entwicklung der Versorgungsfunktion der Nahver-
sorgungszentren unter Berlicksichtigung der Zielvorstellungen und
Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes.

= Konzentration und Bilndelung von nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten (groRR3- / kleinflachig) auf diese Bereiche.

= Mogliche Erganzungen durch kleinteilige  Angebote  mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt sowie einzelhandelsna-
he Dienstleistungen etc. zur Starkung der Funktions- und Nut-
zungsmischung.

Empfehlungen fur Nah-
versorgungszentren
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Abb. 32: Zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgungszentren
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Entwicklungsfokus der Einzelhandelsentwicklung ist jeweils der rot ge-
strichelt abgegrenzte Bereich. Erganzt wird dieser z. T. durch unmittelbar
angrenzende Potenzialflachen (griin) zur Weiterentwicklung der Nahver-
sorgungszentren. Hierbei handelt es sich um eine Flachenoption zur
Erweiterung bzw. Verlagerung bereits bestehender Betriebe oder zur
Ansiedlung weiterer gro3flachiger Betriebsstatten, die an anderer Stelle
innerhalb der Nahversorgungszentren kaum realisierbar sind. Uber de-
ren mogliche Nutzung und Ausgestaltung ist letztlich im Rahmen der
Bauleitplanung abzuwégen.

Die in den Nahversorgungszentren ansassigen Betriebe dienen der Ver-
sorgung der jeweiligen Bevdlkerung im Ortsteil bzw. dem unmittelbar
angrenzenden Siedlungsraum. Begrenzender Faktor fir den Zielumsatz
madglicher Neuerrichtungen und Erweiterungen ist somit das sortiments-
spezifische Kaufkraftpotenzial der 6rtlichen (Ortsteil-)Bevdlkerung.

Etwaige Prifkriterien fir die Ansiedlung (grof3flachiger) Einzelhandels-
vorhaben sind somit:

= Keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

= Die Flachendimensionierung zukunftiger Vorhaben ist an die Versor-
gungsfunktion des jeweiligen Ortsteils anzupassen

5.4 Solitdre Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte befinden sich in Porta Westfalica abgesehen
von den ausgewiesenen Nahversorgungszentren zudem in Solitérlage.
Aufgrund ihrer fehlenden Standortqualitat in stadtebaulich nicht integrier-
ter Lage sowie der fehlenden Nutzungsmischung mit anderen Nutzungen
erfllllen diese Standorte allerdings nicht die Voraussetzungen zur Aus-
weisung zentraler Versorgungsbereiche. Gleichwohl sind sie Bestandteil
des Versorgungsnetzes innerhalb der Stadt und Ubernehmen als solitare
Nahversorgungsstandorte eine schitzenswerte Versorgungsfunktion im
Rahmen der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung.

Als solitare Nahversorgungsstandorte sind nachfolgende Standorte zu
bezeichnen:

= LIDL, Barkhausen

= NETTO, Neesen-Sid
= LIDL, Lerbeck

= ALDI, Hausberge

Fur die obigen Standorte soll die Empfehlung ausgesprochen werden,
diesen im Rahmen von Sicherungsmaflnahmen (z. B. Umstrukturierung

Abgrenzung und
Potenzialflachen

Prafkriterien

Empfehlung:
Arrondierung




und Anpassung der bestehenden Betriebe an die aktuellen Marktanfor-
derungen) angemessene Arrondierungen durch kleinflachige Erweite-
rungen ihrer Betriebsstéatten innerhalb der bestehenden Flachen zu er-
mdglichen.

5.5 Standortvertragliche Entwicklung des nicht
zentrenrelevanten Handels (Sonderstandorte)

Wahrend gemdR LEP NRW groB¥flachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt nur in zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig ist, kann der Einzelhandel mit nicht
zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auch auBerhalb méglich sein.
Voraussetzung ist allerdings die Lage in einem Allgemeinem Siedlungs-
bereich (ASB) sowie die Beschrankung der Randsortimente.

Neben der grundsatzlichen Zulassigkeit solcher Vorhaben z. B. in Ge-
werbe- oder Industriegebieten empfiehlt sich eine Bindelung solcher
Vorhaben auf definierte Bereiche, um somit auch solche Nutzungen zu
bindeln und damit zumindest mittelbar zu einem reduzierten Ressour-
cenverbrach beizutragen.

Im Stadtgebiet von Porta Westfalica konzentriert sich neben dem Haupt-
zentrum, den Nahversorgungszentren sowie -standorten der groRflachi-
ge Einzelhandel am Fachmarktstandort ,Porta Markt“.

Grundsatz

Biindelung auf
Sonderstandorte




Abb. 33 : Fachmarktstandort , Porta Markt"
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Der Kernbereich des Fachmarktstandortes (blaue Abgrenzung) wird
durch den geltenden Bebauungsplan ,Sondergebiet Einkaufszentrum
Porta-Markt" geregelt. Die Verkaufsflichen und entsprechenden Sorti-
mentszuordnungen (Anteile zentren-, nahversorgungs- und nicht
zentrenrelevanter Sortimente) sind hierdurch reglementiert und auf eine
Gesamtflache von insgesamt 61.800 gm begrenzt.

Die sich an das Sondergebiet ,Porta Markt“ anschlieRenden Fachmarkte
(graue Abgrenzung) befinden sich in planungsrechtlich abgesicherten
GE-Gebieten mit entsprechenden textlichen Festlegungen.

Eine weitere Entwicklung der Fachmarktagglomeration ist auch vor dem
Hintergrund der bereits heute regionalen Bedeutung des Standortes nur

lediglich unter engen Voraussetzungen und mit interkommunaler Zu-
stimmung aus der Region vorstellbar.

Eine grundsatzliche Eignung als Fachmarktstandort und damit fir die
zukilnftige Ansiedlung von grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzel-

handelsvorhaben weist auRerdem der Standortbereich ,Im Werder / Plat-
te Weide" in Hausberge auf.

Weitere Entwicklung?

Entwicklungsmdglichkeit
Fachmarktstandort ,,Im
Werder / Platte Weide*
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Abgesehen von dem hier ansassigen ALDI-Markt (Solitarer Nahversor-
gungsstandort) herrschen an diesem Standort aktuell noch gewerbliche
Nutzungen vor. Der Standort zeichnet sich allerdings durch seine Nahe
zum Zentrum von Hausberge sowie die verkehrszentrale Lage in Bahn-
hofsndhe und mit Anbindung an die Bundesstralie B 482 aus.

Allerdings ist anzumerken, dass der Standortbereich im aktuellen Regio-
nalplan als GIB gekennzeichneten ist. Als planungsrechtliche Vorausset-
zung moglicher grof3flachiger Einzelhandelsplanungen wére demnach
die Anderung der Flachen in Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) erfor-
derlich.

Abb. 34 : Fachmarktstandort ,,Im Werder / Platte Weide"
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5.6 Grundsatze zur raumlich-funktionalen
Einzelhandelsentwicklung

Basierend auf den Zielvorstellungen aus Kap. 4 kann erreicht werden,
dass nicht nur ein quantitativer Ausbau des ortlichen Einzelhandels,
sondern insbesondere die raumlich-strukturelle Verbesserung der Ange-
botssituation in der Stadt Porta Westfalica sichergestellt wird. Kinftige

Voraussetzung
Anderung in ASB




Entwicklungen werden somit auf stédtebaulich gewilinschte Standorte
gelenkt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung win-
schenswert, wenn sie zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche, zur
Sicherung der wohnortnahen Versorgung sowie zur rAumlichen Konzent-
ration des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels beitragt.

Unter Bertcksichtigung der formulierten Zielvorstellungen empfiehlt die
BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster fiir die kiinftige raumli-
che Entwicklung der Versorgungsstrukturen folgende Grundsatze:

Facheinzelhandelsgeschéafte und Fachmarkte sowie grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen
im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum konzentriert werden.

Die bestehenden Entwicklungspotenziale fur nahversorgungsrele-
vante Sortimente sollen mit Prioritit dazu genutzt werden,
Nahversorgungsstandorte im zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum sowie den Nahversorgungszentren — soweit die
standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben — zu stéarken
oder weiterzuentwickeln.

Erweiterungen oder Neuansiedlungen sollen insbesondere in
stadtebaulich integrierter Lage innerhalb des Siedlungsraumes
erfolgen, wo nachweisbar Versorgungsdefizite festzustellen sind
sowie deren Unschadlichkeit fiir das Zentrum dargelegt werden
kann.

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

Die  Ansiedlung  von Einzelhandelsbetrieben mit  nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten soll an Sonder- / Fachmarkt-
standorten realisiert werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind grundsatzlich dberall im
gesamten Stadtgebiet zulassig, um dennoch die Zielsetzungen im
Sinne des Leitbildes einer rdumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung” zu
erreichen, ist vorgesehen, auch hier eine entsprechende
Lenkungswirkung zu erzielen. Als Zielstandorte bieten sich vor allem
die bestehenden Gewerbegebiete an.

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

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglich-
keit zu eroffnen, ihre Produkte am Produktionsstandort in Industrie-

Grundséatze

.Handwerkerprivileg"




oder Gewerbegebieten zu verkaufen, sollen derartige Betriebe auch
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten in nicht
integrierten Lagen zuléssig sein. Allerdings sollte hier entsprechend
den Festlegungen zu maximalen Flachenanteilen der Gesamtflache
bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt
(maximal 10 % der Gesamtflache) auch hier der Wert einen Anhalt-
punkt flr eine angemessene Obergrenze darstellen.

= |m Einzelfall sind Tankstellen und Kioske in Industrie- und Gewerbe-
gebieten ausnahmsweise zulassig.

Um auch Kiosken und Tankstellen Entwicklungsperspektiven zu er-
moglichen und damit beispielsweise auch die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in In-
dustrie- und Gewerbegebieten zuldssig. Auch hier ist die Angemes-
senheit der Dimensionierung zu beachten.

Die Umsetzung des empfohlenen Einzelhandelskonzeptes erfordert ei-
nen malvollen Einsatz planungsrechtlicher Steuerungsinstrumente,
denn nur so wird es gelingen, die aus unternehmerischer Sicht am
Standort Porta Westfalica zusétzlich wettbewerbsfahigen Einzelhandels-
nutzungen auf diejenigen Standorte zu lenken, die sich aus stadtebauli-
cher Sicht bestmdglich in das Siedlungsgeflige einordnen.

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

5.6.1 Steuerung des nicht grof3flachigen Handels

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen zunéachst und vorrangig der
raumlichen-funktionalen  Steuerung des grofflachigen Handels
(> 800 gm Verkaufsflache). Diese orientieren sich zudem an den landes-
planerischen und baurechtlichen Vorgaben (LEP, BauGB, BauNVO etc.),
die hierzu differenzierte und teilweise auch dezidierte Vorgaben liefern.

In der Fachpraxis ist es jedoch unstrittig, dass auch Vorhaben unterhalb
der Grol¥flachigkeitsgrenze insbesondere auch im Zusammenhang meh-
rerer Nutzungen (Agglomerationen) durchaus stadtebauliche Auswirkun-
gen generieren kénnen. Diesem Sachverhalt tragt auch der Entwurf des
Teilplans Grof3flachiger Handel im LEP NRW Rechnung, der als Ziel
dem  Entstehen oder der Verfestigung und  Erweiterung
zentrenschadlicher Einzelhandelsagglomerationen entgegenwirken soll.

Gemal der stadtischen Zielvorstellung einer Starkung des Zentrums
kénnen einzelne Vorhaben insbesondere mit Dimensionierungen knapp
unterhalb der Grof3flachigkeit diesem Ziel zuwiderlaufen. Unterhalb die-
ser Schwelle sieht jedoch der Gesetzgeber mit Ausnahme der Regel-
vermutung nach § 34 Abs. 3 BauGB keinen Priifbedarf, wenngleich z. B.

Ausnahme Convenience
Shops

Mafvoller Einsatz
planerischer Instrumente

Auswirkungen auch
unterhalb der
Grol3flachigkeit

Rechtliche Grundlagen




Lebensmitteldiscounter mit hoher Flachenleistung bei 799 gm Verkaufs-
flache moéglicherweise hohere Umsatze und somit auch potenzielle stad-
tebauliche Auswirkungen generieren kénnen wie Supermarkte mit Voll-
sortiment. Dies gilt im Ubrigen insbesondere auch firr zentrenpragende
Leitsortimente wie Bekleidung oder Schuhe. Zugleich ist ein vollstandiger
Ausschluss aul3erhalb ausgewiesener Zentren weder gewiinscht noch
stadtebaulich begriindbar und lediglich in definierten Tabubereichen wie
z. B. Gewerbe- oder Industriegebieten auch planerische Praxis.

Da sich zugleich ein allgemein glltiger Anlagentyp auf Grundlage der
Sortimentsstruktur sowie der Verkaufsflache nicht rechtssicher definieren
lasst, ist hier eine Orientierung an den tatsachlichen ortlichen Gegeben-
heiten erforderlich. Die Situationsanalyse fiir die Stadt Porta Westfalica
hat einen Bestand von 128 Betrieben mit insgesamt etwa 91.700 gm
Verkaufsflache Uber alle Sortimente und Betriebsformen hinweg erge-
ben, so dass sich hieraus eine durchschnittliche Betriebsgréf3e von
rechnerisch 720 gm ergibt. Diese Betrachtung wird allerdings einer
sachgerechten Ermittlung eines mdoglichen Schwellenwertes zur Steue-
rung solcher Betriebe nicht gerecht, da weder die Relevanz des Sorti-
mentes sowie die Betriebsform hierbei Berticksichtigung findet.

Die Zielvorstellung einer Starkung der Zentren lenkt hierbei den Fokus
auf nah- und zentrenrelevante Sortimentsschwerpunkte sowie die im
Grundsatz auch filialfahigen Betriebsformen wie Fachmarkte. Diese ver-
fugen in Porta Westfalica im Durchschnitt Giber etwa 380 gm Verkaufsfla-
che. Bezogen auf nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortiments-
schwerpunkte ergibt sich hieraus eine empfohlene GréZenordnung von
etwa 400 gm, die somit angesichts der stadtebaulichen Zielvorstellungen
den Schwellenwert darstellt, an dem zumindest eine Bewertung oder
Prifung des Vorhabens erfolgen sollte, ohne zu stark steuern in das
Marktgeschehen eingreifen zu wollen.

5.6.2 Ansiedlungsregeln

Vor dem Hintergrund der oben angefiihrten Aspekte werden im Folgen-
den grundlegende Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels ausgesprochen. Die Grundstruktur der Steuerungsre-
geln kann auch der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Orientierung an ortlichen
Gegebenheiten

Schwellenwert
400 gm VKF

Steuerungsregeln




Abb. 35: Grundstrukturen der Einzelhandelssteuerung
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Die nachfolgende Grafik zeigt die wesentlichen funktionalen Zuordnun-
gen nach Standortkategorien.

Abb. 36: Raumlich-funktionale Zuordnung
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5.6.2.1 Nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Ein-
zelhandelsbetrieben mit Schwerpunkten in zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten ist es, diese in den zentralen Versor-
gungsbereichen zu konzentrieren.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen im Sin-
ne einer flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung aus-
nahmsweise aber auch an Standorten auf3erhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche angesiedelt und erweitert werden, sofern sie sich in stad-
tebaulich integrierter Lage in der Nahe zu Wohngebieten befinden sowie
keine schadlichen Auswirkungen auf das Hauptzentrum haben.

Um das Ziel einer weitgehenden Konzentration des nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Einzelhandels zu erreichen, wird der Stadt Porta
Westfalica vom Grundsatz empfohlen, Ausschlussregelungen fiir Stand-
ortbereiche auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nah-
versorgungsstandorte zu treffen.

= Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten auch aullerhalb dieser
Entwicklungsbereiche zugelassen werden, sofern von ihnen keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen (Atypische
Fallgestaltung®?). Stadtebauliche Auswirkungen sind nicht zu
erwarten, sofern diese Betriebe keine Zentren pragenden

Versorgungsfunktionen Ubernehmen. Zentren pragende
Versorgungsfunktionen sind in der Regel ab 400 gm Verkaufsflache
zu erwarten.

= Stadtebaulich integrierte Ansiedlungen von nahversorgungsrele-
vanten Betrieben sollen lediglich dort erfolgen, wo nachweisbar
Versorgungsdefizite anzutreffen sind.

5.6.2.2 Nicht zentrenrelevante Kernsortimente

Um unerwiinschte landesplanerische und stadtebauliche Auswirkungen
grundsatzlich auszuschlieBen und die zukilnftige Flachenentwicklung
gemalR 8 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten planungsrechtlich abzusichern, wer-
den Begrenzungen der zulassigen Verkaufsflache und differenzierte Sor-
timentsfestsetzungen erforderlich.

2 Eine atypische Fallgestaltung liegt vor, wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund
betrieblicher Besonderheiten oder der stadtebaulichen Ausgangssituation nicht zu
der Art Betriebsstatten gehért, die von der Regelvermutung des § 11 Abs. 3
BauNVO erfasst werden.

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

Auch hier ist darauf zu verweisen, dass keine Beeintréachtigungen schit-
zenswerter Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen entstehen
durfen. Aus der Erfahrung heraus sind negative stéadtebauliche Auswir-
kungen auf gewachsene Strukturen in der Regel dann auszuschliel3en,
sofern der Anteil zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 %
der Verkaufsflache (bzw. maximal 2.500 gm) begrenzt wird. Ferner sollte
festgelegt werden, dass die Flachen des Randsortimentes nicht von ei-
nem Sortiment belegt werden. Vielmehr sollte eine angemessene Ober-
grenze der einzelnen Randsortimente festgelegt werden. Darlber hinaus
muss ein direkter Bezug der Randsortimente zum Hauptsortiment gege-
ben sein.

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

Grundsatzlich sind bei allen grof3flachigen Planungen die entsprechen-
den Vorgaben der Landesplanung zu beachten, die fir Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt Regelungen
zur Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente treffen.

5.6.2.3 Einzelhandel in Gewerbe- und Industriegebieten

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zul&ssi-
gen Nutzungen ist der Stadt Porta Westfalica nach § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO grundsétzlich dann mdoglich, wenn besondere stadtebauliche
Griinde dies rechtfertigen. Nach allgemeiner Rechtsauffassung bleibt
beispielsweise der Gebietscharakter bei Einschrankung von Einzelhan-
delsnutzungen in einem Gewerbegebiet gewahrt, wie das Bayerische
Verwaltungsgericht bereits 1985 im Rahmen eines Normenkontrollver-
fahrens bestatigte.?®> In dem vorgenannten Urteil wird u. a. ausgefihrt,
dass der Einzelhandel nur einen schmalen Ausschnitt aus der Fille der
nach § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen Nutzungen eines Gewer-
begebiets darstellt, so dass die Wahrung des Gebietscharakters auch
dann gegeben ist, wenn ein Bebauungsplan diese Nutzungsart aus-
schlief3t.

%8 Bay VGH (23.05.1985), Az: 83 A 1490
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Vor diesem Hintergrund wird der Stadt Porta Westfalica empfohlen, so-
fern dies nicht bereits erfolgt ist, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbrau-
cher in Gewerbe- und Industriegebieten durch geeignete Bebauungspla-
ne auszuschliel3en, sofern sich das Kernsortiment aus nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten gemaf der vorgeschlagenen Sorti-
mentsliste zusammensetzt.

Hinsichtlich des Sortimentsausschlusses sind weitgehende Mdglichkei-
ten gegeben. Wie das Bundesverwaltungsgericht klarstellt, lasst § 1 Abs.
9 BauNVO auch Sortimentsbeschrankungen des Einzelhandels zu, wenn
diese Differenzierung marktiiblichen Gegebenheiten entspricht.?* Diese
Anforderung ist dann erfillt, wenn die gewahlten Sortimentsbezeichnun-
gen zweifelsfrei die in der Realitat vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
bezeichnen.?® Als rechtlicher Hintergrund firr die vorgeschlagenen Aus-
schlussregelungen in bestimmten Standortbereichen ist weiterhin zu
beachten, dass die Zulassigkeit von Sortimentsbeschrankungen nicht
nur auf groRflachige Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist, die mit einer
Geschossflache von mehr als 1.200 gm der sogenannten Regelvermu-
tung des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen.

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

Die BBE Standort- und Kommunalberatung Miinster schlagt fir die Be-
schréankung des Einzelhandels folgende textliche Festsetzung vor:

Ausschluss zentren- und
nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente

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

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren

4 BVerwG (04.10.2001); Az: 4 BN 45.01

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

% pzw. der im Bebauungsplan festgesetzten GE- und Gl-Flachen, falls dort
unterschiedliche Gebietsarten festgesetzt werden

2T vgl. értliche Portaner Sortimentsliste

Stadtebauliche
Begrundung erforderlich




Zeitschriften und Zeitungen

Bekleidung

Mit den vorgeschlagenen textlichen Festsetzungen wird die unkontrol-
lierbare Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert, zu Gunsten
einer Starkung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches sowie integrierter Nahversorgungseinrichtungen. Als Instrument zur
Uberplanung der entsprechenden Bereiche bietet sich beispielsweise
auch der einfache Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB an.

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

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

Dartber hinaus sind Ausnahmen fir Einzelhandelsbetriebe denkbar, die
aufgrund ihres Warensortiments und ihrer begrenzten Verkaufsflache
Uberwiegend der Versorgung der im Gewerbegebiet Tatigen dienen
(z. B. Kioske) sowie fir Handwerks- und Produktionsbetriebe mit Ver-
kaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher, wenn das angebotene
Sortiment aus eigener Herstellung stammt.

= Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die
Moglichkeit zu eroffnen, auch dann ihre Produkte am
Produktionsstandort im Industrie- oder Gewerbegebiet zu vertreiben,
kénnen derartige Betriebe auch mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen wie
Industrie- und Gewerbegebieten angesiedelt werden. Voraussetzung
ist allerdings ein funktionaler (Eigenfertigung) und ré&umlicher
(auRerlich angegliedert und als Bestandteil des Produktionsbetriebes
erkennbar) Zusammenhang insofern, als dass das Ladenlokal dem
Produktionsbetrieb raumlich zugeordnet ist, das Ladenlokal im
raumlichen Zusammenhang errichtet ist, die Grenze der
Grof3flachigkeit von maximal 800 gm Verkaufsflache nicht
Uberschritten ist und die Verkaufsstétte dem Produktionsbetrieb nach
Flache deutlich untergeordnet ist.

Ziel: Sicherung
stadtebaulich
gewunschter Zentren
und Strukturen

Ausnahmeregelungen




= Um auch Kiosken und Tankstellen Entwicklungsmoglichkeiten
einzuraumen und damit beispielsweise auch die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in
Industrie- und Gewerbegebieten zuldssig, sofern ihre Verkaufsflache
eine GroéRenordnung von 100-150 gm nicht Gberschreitet. Damit wird
zugleich sichergestellt, dass sie die stadtebauliche Zielsetzung
.Schutz und Starkung der Versorgungsfunktion zentraler
Versorgungsbereiche” nicht weiter tangieren.

5.6.2.4 Einzelhandel in sonstigen Baugebieten

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind grundsatzlich nur Laden zulassig, die
absehbar nur oder zumindest in einem erheblichen Umfang von den
Bewohnern des umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in
der Regel fur Ladenhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbe-
triebe zu, die vorwiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten.
Typische Beispiele sind Béckereien, Metzgereien, Obst- und Gemiuse-
geschafte oder kleinere Drogerieanbieter, sofern von ihnen keine stadte-
baulich negativen Auswirkungen ausgehen. Nicht zulédssig sind jedoch
Betriebe, die aufgrund ihrer Grof3e und ihres Betriebskonzeptes einen
Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Uber das umliegende Ge-
biet hinausgeht. Als Beispiel fir eine nicht zulassige Nutzung ist die Be-
triebsform des Lebensmittel-Discountmarktes zu nennen, dem auch bei
weniger als 800 gm der Gebietsbezug abzusprechen ist.

Innerhalb von Mischgebieten, die sich aufRerhalb der vorgeschlagenen
Entwicklungsbereiche fir den zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel befinden, sollten aus Sicht der Gutachter diejenigen Ein-
zelhandelsbetriebe grundsatzlich nicht zugelassen werden, die aufgrund
ihrer GroRe und ihres Warensortiments Einzugsbereiche aufweisen, die
voraussichtlich deutlich Uber die Nahbereichsebene hinausgehen. Dies
trifft beispielsweise fur spezialisierte Fachmarkte fiir Drogerieartikel, Be-
kleidung oder Schuhe mit VerkaufsflachengréRen ab 400 gm zu.

5.7 Sortimentsliste

Neben dem Zentrenkonzept sowie der Festlegung des zentralen Versor-
gungsbereiches stellt die Portaner Sortimentsliste ein weiteres unver-
zichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im

Kleinteilige
wohnungsnahe
Grundversorgung
moglich, sofern die
Versorgung der im
Gebiet Wohnenden dient




Rahmen der Bauleitplanung dar.?® In der Bauleitplanung ist die 6rtliche
Sortimentsliste fur Bindungen des Sortiments bei der Festsetzung von
SO-Gebieten fir den grof3flachigen Einzelhandel sowie bei der Zuléassig-
keit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen Baugebie-
ten der BauNVO (88 1 — 11) relevant.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommu-
nen, Planungsbehérden und Tragern 6ffentlicher Belange Sortimentslis-
ten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden (z. B. ,Koélner Liste"). Eine allgemeingiiltige Auf-
stellung oder Ubernahme einer derartigen Liste ist nicht zulassig. Hierzu
gab es in der Vergangenheit eine Vielzahl von Urteilen seitens der Ver-
waltungsgerichte.

Beispielsweise urteilte das Oberverwaltungsgericht Minster im Jahr
2004, dass eine allgemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwagungs-
fehlern fiihre.” In dem Urteil wird u. a. ausgefiihrt, dass es keine
Legaldefinition flr die Einordnung eines nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimentes gibt. Sollen vielmehr zum Schutz zentra-
ler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrier-
ten Standorten ausgeschlossen werden, muss die Liste nach Ansicht
des Oberverwaltungsgerichts Minster den 6rtlichen Gegebenheiten ent-
sprechen und im gesamtstadtischen Kontext entstehen. So hat die pla-
nende Gemeinde sortimentsspezifisch darzulegen, welche aktuellen und
insbesondere ortlichen stadtebaulichen Griinde fur bzw. gegen ein Ein-
zelhandelsvorhaben sprechen.

Sortimentslisten als Steuerungsinstrumente sind ein wesentlicher Be-
standteil von Einzelhandelskonzepten, wobei eine Differenzierung der
Sortimente geboten ist. Grundsatzlich lassen sich Sortimente hinsichtlich
ihrer Fristigkeit, ihrem Charakter sowie ihrer Relevanz differenzieren.

Abb. 37: Differenzierung der Sortimente nach ...

w iirET Fristigkeit o Threm Charakter «n ihrer Relevanz

Kernsortiment zentrenrelevant

kurzfristiger Bedarf

Randsortiment

nahversorgungs-

mittelfristiger Bedarf
relevant

langfristiger Bedarf X
nicht zentrenrelevant
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Quelle: eigene Darstellung

8 Es steht die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich-
funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen sowie die Genehmigung
einzelhandelsrelevanter Vorhaben im Fokus.

29 OVG Miinster (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE
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Zur grundsatzlichen Einordnung von Sortimentstypen im Rahmen einer
ortlichen Sortimentsliste erfolgt eine Differenzierung nach ihrer Struktur
bzw. Relevanz, d.h. eine Definition der zentren- und nahversorgungsre-
levanten sowie der nicht zentrenrelevanten Sortimente.

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

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

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

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

Die zentrenrelevanten Leitsortimente werden insbesondere durch das
LEP NRW bei der Erstellung ortlicher Sortimentslisten vorgegeben bzw.
sind entsprechend zu beachten (siehe auch Kapitel 5.3).

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer fir die weiteren Nutzungen auch in zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
vor allem typischerweise Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel einschlielich  Getranken sowie
Drogerieartikeln.

Fur nahversorgungsrelevante Sortimente treffen auch die Merkmale
zentrenrelevanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder
Erweiterung von Nahversorgungsbetrieben im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung winschenswert sein kann, sind nahversorgungsrele-
vante Sortimente auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im
Grundsatz maoglich.

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

Merkmale zentren-
relevanter Sortimente

Zentrenrelevante
Leitsortimente

Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente




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

Abb. 38: Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz

Einzelhandel

Sortimente des typischen Einzelhandels

atypischer Handel

Zentrenrelewante nahversorgun gs- nicht zentren- = Kiz-Hande]
Zortimente rebewante Sortiments relevante Sortime nte
= Motormrad-Hande!
= zigham Innenstadi- = Waren des = haher Fldchen- « Baustoffa
besucher an tiglichen Bedarfs anspruch -
* Cering erer » Bedeutwng i die = Zusammenhang
Flichenanspruch wohnortnahe mit handwerk-
Versorgung lchen! gewerb-
= Zusammenhang lichen Nutzungen
it anderen Inmen- Brispicle: _
stadtnutzungen Lebensmitel, = gmanspuﬂ mit
* Abtramsport ohne Gatrnke,
Plw Drogeriewaren, .. Eeiaplale:
* \orgabe Leitsorti- dbel,

mente (LEP NRW) Baumarktartikel, ...

Bekspleje:

Bekleidung.
Schuhe, ...

Quelle: eigene Darstellung

Bei der Erarbeitung einer o¢rtlichen Sortimentsliste empfiehlt sich folgen-
de Vorgehensweise:

Zunachst sind die Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen
und  Nahversorgungsstandorten zu  ermitteln, die durch
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen (Kriterium:
Bestand).

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

Daruber hinaus kdnnen auch weitere zentrenrelevante Sortimente in
die Liste mit aufgenommen werden, die sich heute gar nicht oder nur
in einem geringen Umfang in den schitzenswerten Standorten
wiederfinden (Kriterium: Entwicklungsperspektive).

So sind z. B. ,zentrenbildende* Nutzungsarten, die in der Kernzone
nicht oder nur geringfugig vertreten sind, in anderen Gemeindegebie-
ten mit dem Ziel auszuschliel3en, eventuelle Neuansiedlungen zur
Attraktivitatssteigerung im Zentrum zu realisieren.

3%0'U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007

Vorgehensweise drtliche
Sortimentsliste




Im Ergebnis kann eine o¢rtliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-
chungen kommen. Entscheidend ist letztendlich in der Abwagung, dass
die Liste mit den ortlichen Verhaltnissen abgestimmt ist.

Bei der Herleitung der Portaner Sortimentsliste sind — wie bereits ange-
fuhrt — die auf Landesebene vorgegebenen Aussagen im Landesent-
wicklungsplan sowie dem Einzelhandelserlass NRW zu berticksichtigen.
Hiernach sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
von der Stadt festzulegen. Bei der Festlegung der zentrenrelevanten
Sortimente sind die in der Anlage des LEP NRW aufgefiihrten
zentrenrelevanten Leitsortimente zu beachten. Die zentrenrelevanten
Leitsortimente kdénnen der nachfolgenden Abbildung enthommen wer-
den.

Abb. 39: Zentrenrelevante Leitsortimente gemal LEP

Sortimentsgruppe

Papier/Burobedarf/Schreibwaren

Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Elektrogerate, Medien (UE, Kommunikation, Computer, Foto)
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Quelle: Sachlicher Teilplan GrofR¥flachiger Einzelhandel LEP, eigene Darstellung

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

Dennoch ist z. B. eine weitere Differenzierung des Leitsortiments ,Elekt-
rogerate, Medien (UE, Kommunikation, Computer, Foto)* u. a. in nach-
folgende Untergruppen mdoglich:

= Elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)
= Elektrische Haushaltsgerate (Grol3gerate; ohne Einbaugerate)

= Elektrische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Herleitung aufgrund
ortlicher Verhaltnisse
Festlegung durch die

Stadt

Feindifferenzierung der
Sortimente




Die vorgenannten Untergruppen kénnen je nach den o6rtlichen Gegeben-
heiten der jeweiligen Stadt sowohl als zentren- als auch nicht
zentrenrelevant eingeordnet werden.

Aufgrund der genannten Kriterien ergeben sich nach Empfehlung der
Gutachter folgende Zuordnungen der Sortimentsgruppen. Die Bezeich-
nung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung stiitzt sich da-
bei auf die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik
der Wirtschaftszweige:

Abb. 40: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren, Béackerei / Konditorei,
Metzgerei

kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegemittel, Drogerie-, Parfumerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Reformwaren

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter; inkl. Hygiene- und Pflegemittel)

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

Nahversorgungsrelevant
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Abb. 41: Liste der zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

medizinische und orthopéadische Artikel

Augenoptik (Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel etc.)

Akustische Erzeugnisse und Hérgeréate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel (inkl. Organisationsmittel)
Zeitschriften und Zeitungen

Biicher

Antiguariate

Damen- / Herren- / Kinderbekleidung und -wasche

Pelz- / Kirschnerwaren, Miederwaren

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme)

Uhren und Schmuck (inkl. Edelmetallwaren)

Spielwaren (ohne Videospielkonsolen)

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3geréte); Sportbekleidung und -schuhe
Musikinstrumente und Musikalien

Hobbyartikel, Kinstler- und Bastelbedarf, Pokale, Vereinsbedarf
keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik)

Haushaltsgegenstande (Hausrat, Haushaltswaren- und artikel, Schneidwaren,
Bestecke)

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

Textilien (Heim- und Haushaltstextilien, Kurzwaren, Haus- und Tischwasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Madbelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Vorhange und Gardinen

Kunstgegenstande, Bilder und Bilderranmen, kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehoér und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- und optische Erzeugnisse (Fotokameras, Fernglaser, Mikroskope etc.)
inkl. Zubehdr (ohne Augenoptik)

Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen), Floristik

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

Da die beiden zuvor aufgefihrten Sortimentslisten festlegen, welche
Sortimente den nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sor-
timenten zugeordnet werden, sind im Umkehrschluss alle in diesen bei-
den Listen nicht aufgefihrten Sortimente per se nicht zentrenrelevant.
Von daher kann eine nicht zentrenrelevante Sortimentsliste nicht ab-
schlieBend oder vollstandig sein, so dass die nachfolgende Auflistung

Zentrenrelevant

Nicht zentrenrelevante
Sortimentsliste =
nicht abschlieRend
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auch nur als Beispiel der wesentlichsten bzw. am haufigsten vorkom-
menden Sortimente zu verstehen ist.

Abb. 42: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sortimentsgruppe

AuRenspielgroR gerate (Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -geriste,
AuRentrampolin, Fahrgerate)

Sportgro3gerate (Fitnessgerate, Hantelbank 0.4.)

Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor

Campingartikel (ohne Campingmdbel; ohne Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf

Boote und Zubehor

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Bettwaren (ohne Bettwasche)

Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Wohnmdbel (inkl. Biro- und Kiichenmaobel)

Garten- und Campingmobel

Matratzen

Lampen, Leuchten

elektrische Haushaltsgerate (Einbaugeréte)

elektrische Haushaltsgerate (Grof3 geréte; ohne Einbaugerate)

Metall- und Kunststoffwaren (Metallkurzwaren und Kleineisenwaren, Werkzeuge
und Maschinen, Rasenmaher, Bauelemente aus Metall u. Kunststoff inkl.
Fenster, Turen)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Elektroinstallation,
Sanitarbedarf, Gartengerate, Baustoffe)

Sauna

Block- und Gartenhduser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Rolladen, Rollos, Markisen

FuRbodenbelage, Fliesen und Tapeten

Sicherheitssysteme (Verriegelungseinrichtungen, Tresore u.A.)
Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Dungemittel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

Kfz-Zubehor

Motorradzubehor

Motorradbekleidung

Kinderwagen

Erotikartikel

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

Nicht zentrenrelevant




Zur Starkung und Weiterentwicklung der Stadt Porta Westfalica als at-
traktiver Einzelhandelsstandort sollen mégliche Strategien und Entwick-
lungspotenziale aufgezeigt werden. Diese betreffen insbesondere ein-
zelhandelsrelevante bzw. betreiberformatbezogene Entwicklungspoten-
ziale fur den Stadt Porta Westfalica sowie stadtebauliche Entwicklungs-
ansatze fur das Ortszentrum.

Der Einzelhandel in Porta Westfalica stellt sich insbesondere aufgrund
seiner grofRflachigen Betriebe im ,Porta Markt* als leistungsstark und
wettbewerbsstark dar. Die hier anzutreffenden Nutzungen sind durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich abgesichert.

Die Situationsanalyse, hier inshesondere die Ermittlung der Umsatz-
Kaufkraft-Relationen, hat erste Hinweise auf Defizite aber auch mdgliche
Entwicklungschancen des ortlichen Einzelhandels gegeben. Gleichwohl
ist die Erreichung einer vollstandigen Kaufkraftbindung in den einzelnen
Sortimenten zunachst einmal lediglich ein rechnerischer Wert.

Neben dem grundsatzlichen Einwohner- und somit auch Verbraucherpo-
tenzial spielen fur die wirtschaftliche Tragféhigkeit bestimmter Vorhaben
oder Betreiber auch die Nahe zu konkurrierenden Wettbewerbsstandor-
ten sowie deren Wettbewerbsqualitat oder auch die rAumliche Verteilung
der Bevolkerung auf mogliche Siedlungsbereiche und Ortsteile eine we-
sentliche Rolle.

Auch hat der so genannte ,GréRensprung” bestimmter Betriebsformen
und Betreiber im Einzelhandel zum einen zu einer Ausweitung wirtschaft-
lich notwendiger Einzugsgebiete einzelner Vorhaben gefiihrt, zum ande-
ren aber auch die Entwicklungschancen an anderen Standorten deutlich
eingeschrankt.

In diesem Zusammenhang spielt beim Ausnutzen mdglicher Entwick-
lungspotenziale des drtlichen Einzelhandels nicht nur ausschlieRlich die
Ansiedlung neuer Betriebsstatten eine zentrale Rolle. Vielmehr kann
eine hohere Kaufkraftbindung auch durch eine konzeptionelle Neuaus-
gestaltung einzelner ortsansassiger Anbieter erzielt werden. So zeigen
Erfahrungen aus ahnlich gelagerten Projekten, dass durch eine (konzep-
tionelle) Umgestaltung und Aufwertung des Erscheinungsbildes — ggf.
erganzt durch gewisse ArrondierungsmalRnahmen — entsprechende Um-
satzsteigerungen und damit auch eine héhere Kaufkraftbindung in den
einzelnen Warengruppen erzielt werden kdnnen. Eine verbesserte Um-
satz- und Ertragssituation tragt letztlich auch zur Sicherung der jeweili-
gen Betriebsstatte bei. Gleiches bestéatigen auch die Entwicklungen im
Zeitraum der letzten Konzepterstellung bis heute: So konnte die Star-
kung und Entwicklung bestehender Standorte der Nahversorgung in den

Planungsrechtlich
gesichert

Erste Hinweise
aus den UKR

Faktoren der
wirtschaftlichen
Tragfahigkeit

GrolRensprung der
Vorhaben

Standortangepasste
Entwicklungschancen
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Ortsteilen von Porta Westfalica zur Sicherung der vorhandenen Struktu-
ren beitragen.

Im Bereich Nahversorgung verbleiben trotz rechnerischer Abfliisse eher
geringe Entwicklungsspielraume. Diese sollten weiterhin zur kontinuierli-
chen Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung der wohnungsnahen
Versorgungsstrukturen genutzt werden, welche angesichts der dezentra-
len Siedlungsstrukturen sowie vor dem Hintergrund des demographi-
schen Wandels in Porta Westfalica als vorrangige Aufgabe einzustufen
sind.

Einen weiteren Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung sollte die
Starkung und Attraktivitatssteigerung des Hauptzentrums Hausberge
darstellen. Das Hauptzentrum kann hinsichtlich seiner Funktion fir die
Nahversorgung dank des modernen Verbundstandortes (WEZ / PENNY)
zwar als stabil eingestuft werden, verfiigt aber tber keine Uberértliche
Anziehungskraft. Ansatzpunkte fir die Starkung der Strukturen in Haus-
berge kdnnen in der gezielten Ergdnzung durch Betriebe mit zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten und damit der
Ausbau des Angebotes von Waren des mittelfristigen Bedarfsbereiches
sein. Insbesondere zur Belebung des Ortszentrums und zur Kopplung
von Einkdufen mit anderen Erledigungen wirde ebenso eine Anreiche-
rung mit Dienstleistungen, gastronomischen Angeboten sowie Gemein-
bedarfs- und Freizeiteinrichtungen beitragen. Aufgrund der kleinteiligen,
teilweise historisch bedingten Bebauungsstrukturen sowie der topogra-
phischen Gegebenheiten in Hausberge bietet eine weitere Verdichtung
des Ortskerns jedoch auch gewisse Herausforderungen.

Die derzeit in der Durchfihrung befindlichen baulichen Veranderungen
im Bereich Hauptstrae / Kirchsiek bieten bereits aktuell die Moglichkeit
neben dem genannten Verbundstandort an einer weiteren Stelle des
zentralen Versorgungsbereiches Entwicklungsschwerpunkte zu setzen
und damit mdglicherweise eine weitergehende Entwicklung anzustoRen.

Als stadtebaulich problematisch ist die derzeitige Situation in der
SCHALKSBURGPASSAGE zu bewerten. Sie wird ihrer méglichen Funk-
tion als Verbindung zwischen dem WEZ Standort sowie der gewachse-
nen Innenstadt nicht gerecht. Wesentliche Ursachen sind in den bauli-
chen Strukturen zu sehen. Neben den zu Uberwindenden Hohenunter-
schieden spielen auch die kleinteiligen Parzellierung der Geschéftsein-
heiten eine wesentliche Rolle. Es ist somit die Frage zu stellen, inwieweit
zukunftige Handelsnutzungen nur durch gréRere bauliche Veranderun-
gen erreicht werden kénnen.

Bedingt durch den innerdrtlichen Wettbewerb mit dem Fachmarktstand-
ort ,Porta Markt" aber auch durch den Wettbewerb der Ober- und Mittel-
zentrum verfligt das Hauptzentrum Hausberge Uber einen nur schwa-
chen Besatz im typischerweise innenstadtrelevanten Bereich der person-
lichen Ausstattung (Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck). Auch ist

Weiterentwicklung
Nahversorgung

Starkung und
Attraktivitatssteigerung
des Hauptzentrums

Verdichtungen im
Bereich HauptstralRe /
Kirchsiek

Personliche Ausstattung
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jenseits der am Fachmarktstandort ,Porta Markt* angesiedelten Betriebe
der Anteil filialisierter Betriebe in Porta Westfalica eher gering.

In diesen auch so genannten Lifestyle-Sortimenten haben sich in den
letzten Jahren neben den Individualkonzepten verstarkt Flachenkonzep-
te oder auch vertikale Konzepte durchgesetzt. Diese Konzepte zeichnen
sich dadurch aus, dass sich eine starre Trennung zwischen produzieren-
der Industrie und ortlichem Handel mehr und mehr aufgeldst hat. Zu-
gleich gehen diese Konzepte mit einem deutlich schnelleren Beliefe-
rungstakt und somit auch einer verbesserten Aktualitat der Mode sowie
somit auch erhohten Absatzchancen des Handels (verbesserte Lager-
Umschlags-Geschwindigkeit) einher.

Durch die starke Verbreitung dieser Konzepte (STREET ONE, ESPRIT,
etc.) hat sich der Bekanntheitsgrad und die Akzeptanz dieser Konzepte
erheblich verbessert. Da zugleich das Angebot sich von denen system-
gleicher Anbieter an anderen Orten nur geringfligig unterscheidet sowie
eine eher konsumige Preislage bedient wird, hat sich auch in vielen klei-
neren Orten das Angebot in den Flachenkonzepten in den letzten Jahren
erheblich verbreitert. Dies stellt somit auch fir Porta Westfalica eine ge-
wisse Chance der ortlichen Anbieter dar, sofern sie die entsprechenden
Produkte nicht bereits heute anbieten.

Die Anforderungen an die Objekteigenschaften differieren nach Branche
und Betreiberkonzept recht deutlich. Wahrend Fachmarkte in aller Regel
eine Verkaufsflachendimensionierung von mindestens 300 gm Verkaufs-
flache bendtigen, sind Fachgeschafte in wirtschaftlichen GréRenordnun-
gen in aller Regel schon mit etwa 80 bis 100 gm Verkaufsflachen zu fiih-
ren.

Weitere Entwicklungschancen ergeben sich darlber hinaus durch mogli-
che Errichtungen  von  spezialisierten Fachmarkten (nicht
zentrenrelevanter Art) wie z. B. Zweiradfachmarkten oder Kichenfach-
markten. Durch ihren nicht zentrenrelevanten oder mdglicherweise auch
atypischen Sortimentsschwerpunkt sind grundsatzlich auch Errichtungen
aul3erhalb der Zentren moglich, wenngleich die hier angebotenen Rand-
sortimente hinsichtlich ihrer Auswirkungen n&her untersucht werden
mussen.

Vertikale Konzepte

Chancen durch
Flachenkonzepte

Anforderungen an
Objekte

Fachmarkte
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Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Porta
Westfalica stellt die Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fur die wei-
tere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes dar. Es bietet vor allem
Chancen, die weitere Entwicklung der wohnungsnahen Grundversor-
gung sowie des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, aber auch einer
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche einen stadtebaulich geord-
neten Rahmen zu geben.

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

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und somit auch
seiner rechtlichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der
Stadt Porta Westfalica zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzep-
tes wie den zentralen Versorgungsbereichen, dem Zentrenkonzept sowie
der ortlichen Sortimentsliste.

Das Einzelhandelskonzept ist nur dann rechtssicher und belastbar, wenn
die Inhalte und Empfehlungen durch einen entsprechenden politischen
Beschluss im Rahmen der Selbstbindung deutlich gemacht werden. Ne-
ben dem Rat und der Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben. Hierbei sind
sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und
Erscheinungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten plane-
rischen Umsetzung des Konzeptes aufgerufen.

Beurteilungs- und
Abwéagungsgrundlage

Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen

Ratsbeschluss
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8.2 Glossar

Agglomeration

Angebotsgenre

Betriebsformen

Einzelhandelsrelev
ante Kaufkraft

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

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

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

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

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

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

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

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




K1

Elastizitat der
Nachfrage

Fachgeschaft

Fachmarkt

Fachmarktstandort

Flachenleistung

Mantelbevdlkerung

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

Verbrauchsausgab
en

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

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

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

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

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

Als betriebswirtschaftliche Kennziffer wird die Flachenleistung aus-
gedrickt als Umsatz pro gm Verkaufsflache oder Umsatz pro gm
Geschaftsflache.

An einen Einzelhandelsstandort unmittelbar angrenzende Bevolke-
rung im Naheinzugsbereich.

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

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

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

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

Warengruppe

Zentralitat

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

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

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

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

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

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

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

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




