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Gemeindezentrum Herscheid

‘CIMA

Die Gemeinde Herscheid ist nach der Gemeinde Nachrodt-Wiblingwerde mit ca. 7.800 Einwohnern die kleinste Gemein-
de im Markischen Kreis. Die Einzelhandelsentwicklung wird maf3geblich bestimmt durch die Grof3e der Gemeinde und
die Nahe zu deutlich gréReren Stadten im direkten Umfeld (insbesondere Lidenscheid und Plettenberg); das nachste
Oberzentrum ist die Stadt Hagen, die Uber die BAB 45 innerhalb von 30 Minuten von Herscheid aus zu erreichen ist.

1 EINFUHRUNG

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Um der Funktion als Wohnstandort auch zuklnftig gerecht zu werden, gehért ein gesichertes und ausreichend differen-
ziertes Nahversorgungsangebot zu den elementaren Interessen der Gemeinde Herscheid.

Der allgemeinen Entwicklung im Einzelhandel folgend hat auch in der Gemeinde Herscheid ein Strukturwandel stattge-
funden, der zu einer Reduzierung des Einzelhandelsangebotes und einem Bedeutungsverlust der Ortsmitte von Her-
scheid gefuhrt hat. Im zentralen Bereich entlang der Lidenscheider StraRe/ Plettenberger Stral3e finden sich nur noch
einige wenige Einzelhandelsbetriebe. Die Nahversorgung wird heute fast ausschlie3lich durch einen PLUS-Lebensmit-
teldiscounter und einen KAUFPARK-Lebensmittelmarkt an der L 561 in fuBlaufiger Verbindung zur historischen Orts-
mitte sowie einen ALDI-Markt im Gewerbegebiet Am Muhlengraben sichergestellt.

Bereits seit langerem existieren Planungen zum Ausbau des Einzelhandelsangebotes im Umfeld der beiden vorhande-
nen Anbieter PLUS und KAUFPARK. Der vorhandene ALDI-Markt soll in diesem Zusammenhang auf ein Nachbar-
grundstiick zum KAUFPARK verlagert werden, ergdnzend sind drei weitere kleine Fachmarkte vorgesehen; insgesamt
sind Einzelhandelsflachen im Umfang von 2.200 m? Verkaufsflache (VKF) geplant. Ein konkretes Investoreninteresse
fur das Plangebiet ,Dorfwiesen liegt vor. Die Gemeinde hat ein entsprechendes FNP-Anderungsverfahren durchgefiihrt
und in diesem Rahmen auch die landesplanerische Abstimmung fiir die angefiihrten Nutzungen erreicht.

Parallel zu den Planungen fir den Bereich ,Dorfwiesen” wurden nun fur ein brachliegendes Gewerbegrundstiick an der
BahnhofstraRe sudlich der L 561 von dem Grundstiickseigentiimer und einem Projektentwickler Uberlegungen fiir wei-
tere Einzelhandelsnutzungen angestellt. Es droht eine unkontrollierte Verkaufsflachenentwicklung, die nicht im Interesse
der Gemeinde liegen kann.

Im November 2006 wurde die CIMA GmbH beauftragt, eine Grundlage fir die gezielte Entwicklung des Einzelhandels
im Gemeindegebiet zu erarbeiten. Die vorliegende Begutachtung behandelt insbesondere die folgenden Aspekte:

= Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen in der Gemeinde Herscheid mit einer Darstellung der zukiinftigen
Entwicklungsspielrdume fur den Handel
= Gutachterliche Bewertung der vorliegenden Einzelhandelsprojekte

= R&aumliche Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs, in dem der Einzelhandel zukinftig konzentriert werden
sollte
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‘ CIMA

Definition einer ,Herscheider Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente* als Grundlage fir eine
gezielte planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels in GE-/ GI-Gebieten

Empfehlungen zum planungsrechtlichen Ausschluss bzw. zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen in den Her-
scheider Gewerbegebieten

1.2 Methodik

1.2.1 Untersuchungsschritte

Im Rahmen der Begutachtung der Einzelhandelsentwicklung in Herscheid wurden folgende Untersuchungsschritte
durchgefihrt:

Untersuchung der Angebotsstruktur durch eine Aufnahme aller Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet im Januar
2007 durch das CIMA-Projektteam

Zwei Fachgesprache mit dem Birgermeister der Gemeinde Herscheid und den zustdndigen Mitarbeitern der
Gemeindeverwaltung

Auswertung vorliegender Planunterlagen
nach Warengruppen differenzierte Ermittlung des aktuellen Einzelhandelsumsatzes in Herscheid

Untersuchung der Nachfragestruktur durch eine nach Warengruppen differenzierte Berechnung des aktuellen
Kaufkraftpotenzials

Erarbeitung eines Zielkonzeptes fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Herscheid

Bewertung der aktuellen Projektvorhaben im Bereich ,Dorfwiesen” und im Bereich des Bebauungsplans ,Bahnhof*
Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches

Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (,Herscheider Liste")

Empfehlungen zu den einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in relevanten Bebauungsplanen
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‘ CIMA

2 GRUNDLAGENERHEBUNG UND SITUATIONSANALYSE
21 Rahmenbedingungen
211 Lage im Raum und landesplanerische Einordnung

Die Gemeinde Herscheid mit ihren insgesamt 7.778 Einwohnern (Stand 02.2006) befindet sich in stiddstlicher Lage im
Markischen Kreis und liegt in ihrer gesamten Ausdehnung von ca. 59 km2 im Naturpark Ebbegebirge. In unmittelbarer
Nachbarschaft zur Gemeinde Herscheid liegt die Kreisstadt Lidenscheid (rd. 80.000 Einwohner), die westlich an das
Gemeindegebiet von Herscheid anschlielt und in ca. einer viertel Stunde Fahrzeit zu erreichen ist.

Abb.1 30-Minuten Einzugsgebiet der Gemeinde Herscheid
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‘ CIMA

Fir die Einzelhandelssituation von Bedeutung ist neben der Nahe zu Liidenscheid die Lage zwischen weiteren Mittel-
zentren des Markischen Kreises (Plettenberg, Meinerzhagen, Werdohl). Herscheid selbst nimmt in der Landesplanung
die Stufe eine Grundzentrums ein.

Abb. 1 zeigt das Gebiet, das innerhalb von 30 Minuten von Herscheid aus zu erreichen ist. Dieses schlief3t einen Grol3-
teil des Méarkischen Kreises ein und reicht im Norden und Stiden aufgrund der guten Verkehrsanbindung durch die BAB
45 bis zum Oberzentrum Hagen und im Siiden nach Olpe.

21.2 Bevolkerungsentwicklung

Um Empfehlungen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung Herscheids formulieren zu kénnen, ist es nétig, auch die
demographischen Entwicklungen zu beriicksichtigen. Zwischen den Jahren 1996 und 2003 ist die Bevdlkerung der
Gemeinde Herscheid um 3,1 % gewachsen®. Ein Vergleich mit den Daten des Markischen Kreises (- 1,3 %) und dem
Land Nordrhein-Westfalen (+ 0,7 %) zeigt, dass Herscheid ein iberdurchschnittliches Bevdélkerungswachstum verbu-
chen konnte.

Auch fiir den Zeitraum bis 2020 féllt die Bilanz fiir Herscheid positiv aus: Die Berechnungen kommen zu einem Bevdlke-
rungszuwachs von 1,1 %, wahrend der gesamte Markische Kreis mit minus 6,9 % und das Land Nordrhein-Westfalen
mit minus 1,9 % Bevdlkerungsriickgange zu verzeichnen haben werden. Entsprechend der allgemeinen Entwicklungen
wird auch in Herscheid der Anteil der alteren Einwohner zunehmen; der Anteil der Gber 60-Jahrigen wird von 26,3 % im
Jahr 2003 auf 34,8 % im Jahr 2020 steigen. Fir Herscheid kann daher einerseits festgehalten werden, dass auch mittel-
und langfristig von einer konstanten bzw. sogar leicht wachsenden Bevoélkerung und damit einer stabilen lokalen Kauf-
kraftentwicklung auszugehen ist. Andererseits wird aber auch deutlich, dass sich der demographische Wandel auch in
der Gemeinde Herscheid mit einem Anstieg der immobilen Bevoélkerungsgruppen vollzieht und damit die Bedeutung
einer wohnungsnahen Versorgung weiter an Bedeutung gewinnen wird. Die Konzentration des Einzelhandels auf stad-
tebaulich integrierte Lagen ist damit starker denn je geboten.

1 Alle Angaben zur Bevolkerungsentwicklung nach: Bertelsmann Stiftung (2006): Demographiebericht Herscheid. (www.aktion2050.de/
wegweiser)
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= Die Gemeinde Herscheid weist
die typische Einzelhandels-
struktur eines Grundzentrums
auf.

2.2 Gesamtstadtische Angebotsstrukturen

‘ CIMA

Im Januar 2007 wurden alle Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet hinsichtlich ihrer Warengruppen sowie ihrer
Verkaufsflache durch das CIMA-Projektteam aufgenommen. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Bestandsauf-
nahme dargestellt; aus Datenschutzgriinden kdnnen zum Teil nur zusammengefasste Bestandsdaten (wenn weniger

als drei Betriebe in einer Warengruppe vorhanden sind) angegeben werden.

221 Betriebe, Verkaufsflachen, Umséatze
Im Gemeindegebiet von Herscheid wurden im Januar 2007 insgesamt

= 35 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe erfasst, die zusammen auf einer
= Verkaufsflache (VKF) von 5.174 m?
= einen Umsatz von 21,3 Mio. € erwirtschaften.

Abb. 2 Verkaufsflachen und Umsatz des Einzelhandels in Herscheid nach Warengruppen

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz

in m2 in Mio. €
Lebensmittel 2.919 13,3
Ubriger periodischer Bedarf (Gesundheits- und Korperpflege, 435 4,3
Schnittblumen, Zeitungen/ Zeitschriften)
Personlicher Bedarf (u.a. Bekleidung, Schuhe, Lederwaren) 280 0,8
Spiel/ Sport/ Hobby 130 0,3
Hausrat/ Glas/ Porzellan/ Keramik 150 0,3
Baumarktspezifische Sortimente 1.130 2,1
Ubriger Einzelhandel gesamt 130 0,3
Gesamt 5.174 21,3

Quelle: CIMA GmbH 2007

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt in den Sortimenten des téglichen Bedarfs. Diese nehmen einen
Anteil von 64,8 % der Gesamtverkaufsflache in Herscheid ein. Die flachen- und umsatzmaRig bedeutsamste Waren-
gruppe ist die Branche Lebensmittel (2.919 m?). Die grof3ten Anbieter im Gemeindegebiet sind die Lebensmittelanbieter
KAUFPARK, PLUS und ALDI, darliber hinaus sind iberwiegend Kleinbetriebe ansassig. Flachenmafiig bedeutsam ist
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= Die drei Anbieter KAUFPARK,
PLUS und ALDI sichern die
Nahversorgung in Herscheid,
der ALDI-Standort erfillt nicht
die marktiblichen Anforde-
rungen an einen Discounter-
standort.

‘CIMA

dariiber hinaus der RAIFFEISEN-Markt (ca. 680 m?2, inklusive Freifliche). Abb. 2 gibt eine Ubersicht (ber die
Verkaufsflachen und erzielten Umsétze der einzelnen Warengruppen.

Der einzige Anbieter in Herscheid, der die Grenze der Grof3flachigkeit von 800 m2 VKF Uberschreitet, ist der
KAUFPARK am Neuen Weg.

2.2.2 Nahversorgungssituation im Stadtgebiet

Die Sicherung der Nahversorgungsfunktion fir die anséssige Bevolkerung stellt eine wesentliche Anforderung an ein
Grundzentrum dar. Der gesamte Lebensmitteleinzelhandel in Herscheid realisiert auf einer Gesamtverkaufsflache von
etwa 2.900 m? ein Umsatzvolumen von etwa 13,3 Mio. €. Die Nahversorgung der Einwohner wird in Herscheid durch
wenige Anbieter gesichert. Die Haupt-Nahversorger befinden sich im Ortsteil Herscheid, konzentriert an oder in der
Néhe der L 561. Wéahrend der KAUFPARK-Markt und der Discounter PLUS unmittelbar an die historisch gewachsene
Ortsmitte von Herscheid angrenzen, befindet sich ein ALDI-Discountmarkt in einer typischen Gewerbegebietslage siud-
lich des Zentrums im Gewerbegebiet Am Muhlengraben.

KAUFPARK, Neuer Weg PLUS, Hohle Stral3e ALDI, Am Mihlengraben

Die Anbieter KAUFPARK (1.260 m2 VKF) und PLUS (750 m?) verfiigen durch ihre Lage an der L 561 Uber gute Stand-
ortbedingungen und weisen eine zukunftsfahige GroRe auf. Fir den ALDI-Markt (530 m?) ist hingegen festzuhalten,
dass der Markt in seiner GréRe nicht der marktiblichen Gestaltung eines Lebensmitteldiscounters entspricht. Der
Standort Am Muhlengraben ist Uberdies durch eine aufRerst schlechte Sichtbarkeit bzw. Beschilderung gekennzeichnet,
verfigt Uber eine sehr schmale Zufahrtsstral3e und nur ca. 25 Stellplatze. Am derzeitigen Standort kann der Markt nicht
als zukunftsfahig angesehen werden, eine Schliel3ung kann bereits kurzfristig nicht ausgeschlossen werden.

Als weiterer gréRerer Anbieter befindet sich ein KAUFPARK Getrdnkemarkt am Neuen Weg. Erganzt wird das Angebot
im Gemeindezentrum durch mehrere Backereien und ein Teefachgeschaft.



EINZELHANDELSENTWICKLUNG HERSCHEID

= Rechnerisch verfugt die
Gemeinde Herscheid lber ein
befriedigendes Nahversor-
gungsangebot (0,38 m2 Ver-
kaufsflache NuG/ Einwohner).

‘ CIMA

Im Ortsteil Hlinghausen befindet sich als groRerer Anbieter ein BIO PUNKT Biosupermarkt an der Habbeler Stral3e am
Ortsausgang Richtung Plettenberg. Erganzend sind am Ortsausgang Richtung Lidenscheid eine Backerei und eine
Metzgerei ansassig.

Die Betriebsformen SB-Warenhaus (ab 5.000 m2 VKF) oder Verbrauchermarkt (ab 1.500 m2 VKF) sind in Herscheid
nicht vorhanden.

Bei einer Bewertung des Nahversorgungsangebots in Herscheid sind folgende Kenndaten zu beachten:

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner im Bereich Lebensmittel dient als wichtigste Kennziffer zur Bewertung der
Versorgungssituation. Insgesamt verfigt Herscheid im Sortiment Lebensmittel Giber 0,38 m? Verkaufsflache je Einwoh-
ner. Dieser Wert liegt tiber dem Bundesdurchschnitt von 0,35 m2 und kann als erster Hinweis fiir eine befriedigende
Versorgungssituation gewertet werden.

Im Gemeindegebiet von Herscheid wird von den bestehenden Betrieben ein Umsatz von 13,3 Mio. € in der Waren-
gruppe Lebensmittel und Reformwaren erzielt. Gleichzeitig bietet die Herscheider Bevolkerung ein Kaufkraftpotenzial in
der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren von 15,9 Mio. €. Hieraus ergibt sich eine sortimentsspezifische Um-
satz-Kaufkraft-Relation von 0,83. Dies bedeutet, dass per Saldo etwa 83 % der vorhandenen Kaufkraft im Gemeinde-
gebiet gebunden werden koénnen, der Rest flie3t an andere Standorte ab. Eine Food-Zentralitéat von 83 ist nach den
CIMA-Erfahrungen ein fur Grundzentren ansprechender Wert.

Abb. 3 Nahversorgungssituation in Herscheid und Vergleichsstandorten

Vergleichswerte Einwohner Verkaufsflachenausstattung Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
(in m2/ Ew.)
Breckerfeld 9.390 0,26 67
Kreuztal 33.169 0,42 86
Erndtebriick 7.789 0,37 91
Herscheid 7.778 0,38 83

Quelle: CIMA-Stéadtevergleich
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Plettenberger Stralle Richtung
Ortszentrum

= Das Plangebiet , Dorfwiesen“ ist
tber den Neuen Weg an die
Ortsmitte angebunden; der
Standort , Westmark®* wird durch
die L 561 vom Ortszentrum
getrennt.

‘CIMA

2.3 Einzelhandelssituation im Gemeindezentrum und im Ortsteil Hiinghausen

231 Siedlungsstruktur

Die Gemeinde Herscheid besteht aus dem Kernort Herscheid sowie kleineren, verstreut liegenden Ortsteilen. Der Kern-
ort liegt zentral im Gemeindegebiet und ist Uber die L 561 von allen Ortsteilen gut zu erreichen. Der historische Ortskern
befindet sich rund um die Apostelkirche. Der nahe gelegene Kreuzungspunkt der Stralen Lidenscheider Stral3e,
Plettenberger StraRe und Neuer Weg sowie der Platz ,Am Markt* stellen bis heute den Ortsmittelpunkt dar. Im Kreu-
zungsbereich bzw. entlang der drei genannten StraRen befindet sich der Schwerpunkt des Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangebotes. Die Gemeindeverwaltung hat an der Plettenberger Stral3e ca. 500 Meter vom Ortsmittelpunkt ent-
fernt ihren Sitz. Der Gibrige Siedlungsbereich ist von Wohnnutzungen geprégt.

In direkter Nachbarschaft zum Ortsmittelpunkt besteht mit dem Alten Schulplatz eine zentrale Entwicklungsflache, fur
deren zuklnftige Nutzung die Errichtung von altengerechten, barrierefreien Wohnungen geplant ist. Nach aktuellen
Planungen werden sich die Wohnungen in der duf3eren Gestaltung in den dorflichen Charakter der Umgebung einfiigen.
Zur Belebung des Areals ist in einer Projektvariante im Erdgeschol3 eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Nach Ein-
schatzung der CIMA stellt das Vorhaben eine zu begrif3ende Verdichtung des Ortskerns dar. Fir das Erdgeschol3 wird
die bereits vorgeschlagene gastronomische Einrichtung befiirwortet. Sie sollte sich in ihrem Angebot an die Bewohner
des Hauses richten, aber auch fir die allgemeine Bevdlkerung eine Angebotserweiterung darstellen (z.B. Café, Eissa-
lon).

Der in dem vorliegenden Gutachten zu Uberpriifende Standort ,Dorfwiesen” ist Giber den Neuen Weg direkt an die Orts-
mitte angebunden. Dagegen befindet sich der Standort ,Westmark® in einer typischen Gewerbegebietslage, die stark
befahrene Landstral3e (L 561) wirkt als zusétzliche Barriere.

11
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Ansicht von der Ortsmitte in die
Lidenscheider Stral3e

= Der Einzelhandel in Herscheid
verteilt sich auf die historische
Ortsmitte und den Standort L 561.

= AuRerhalb des Ortszentrums
finden sich allein in Hiinghausen
mehrere Nahversorger.

Einzelhandel in Hiinghausen

‘CIMA

Der Einzelhandel im Gemeindezentrum konzentriert sich von Westen nach Osten entlang der Lidenscheider Stral3e
sowie deren Verlangerung, der Plettenberger Stral3e, weitere Betriebe finden sich in dem nach Siiden in Richtung L 561
fuhrenden Neuen Weg. Im unmittelbaren Kreuzungsbereich sind ein Schuhgeschéft sowie ein Fachgeschéft fir
Schreibwaren und Biroartikel angesiedelt. Dariber hinaus befinden sich hier fur ein Ortszentrum typische Dienst-
leistungsangebote: eine Sparkasse, eine Versicherungsagentur, ein Reisebtiro und ein Friseursalon.

2.3.2 Einzelhandelssituation im Gemeindezentrum

Im unmittelbaren Ortskern ist nur ein Streubesatz an Geschéften vorhanden; es handelt sich v.a. um Angebote des
taglichen Bedarfs. Die anséssigen Fachgeschafte weisen groldtenteils ein solides Erscheinungsbild auf, das sich gut in
die Umgebung des historischen Ortskerns einfligt. Es handelt sich Uberwiegend um Anbieter mit kleinen Verkaufsfla-
chen, grof3ere Anbieter mit einem breiteren und tieferen Sortiment sind nicht vorhanden.

Der zweite Einzelhandelsschwerpunkt neben dem historischen Ortskern ist der Standort am sudlichen Ende des Neuen
Weges an der L 561. In dieser sowohl vom Ortskern ful3laufig zu erreichenden als auch verkehrstechnisch giinstigen
Lage sind die grof3ten und leistungsstarksten Betriebe in Herscheid, die Lebensmittelanbieter KAUFPARK und PLUS,
ansassig.

Im durch die L 561 vom Zentrenbereich getrennten Gewerbebereich stdlich der Ortsmitte ist ebenfalls Einzelhandel
vorhanden. Hier befinden sich der RAIFFEISEN-Markt, ein Fachmarkt fir Bau- und Gartenartikel, Hausrat und (Reit-)
Sportartikel, und ein ALDI-Lebensmitteldiscountmarkt. Der ALDI-Markt liegt an der dem Zentrum abgewandten Seite
und hat seine Zufahrt Uber die Valberter Stral3e. Beide Betriebe weisen eine marktuntypische kleine Dimensionierung
auf.

2.3.3 Huinghausen

Neben dem zentralen Ortsteil Herscheid finden sich allein in Hiinghausen (rd. 1.100 Einwohner) mehrere nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelsbetriebe. Der Ortsteil liegt entlang der L 561 unmittelbar an der Gemeindegrenze zu
Plettenberg. Die beiden Ortsteile Herscheid und Hiuinghausen sind ca. 5 % km voneinander entfernt. Im Rahmen der
Erhebung 2007 wurden in Hlinghausen sechs Betriebe aufgenommen. Es handelt sich hierbei um Anbieter des tagli-
chen Bedarfs, u.a. sind eine Béckerei und eine Metzgerei vorhanden. Der gréf3te Anbieter ist ein BIO PUNKT Super-
markt an der Habbeler Stral3e (L 561). Innerhalb des Ortsteils verteilen sich die Betriebe entlang der Hauptdurchfahrts-
stral3e, eine raumliche Konzentration besteht nicht.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das Angebot in Hiinghausen sich ausschlie3lich auf die Nahversorgung
der Wohnbevdlkerung beschrankt. Aufgrund der N&he zu Plettenberg kann von einer Orientierung zu diesem néchst-
gelegenen Mittelzentrum ausgegangen werden. Fur einen Ausbau des Einzelhandels- und Nahversorgungsstandortes
Huinghausen besteht kein ausreichendes Bevdlkerungspotenzial.
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Standort Projektvorhaben
.Dorfwiesen”

= Das Projekt , Dorfwiesen“ weist
eine marktibliche Dimensio-
nierung auf und befindet sich in
integrierter Lage.

‘CIMA

Das Projektvorhaben ,Dorfwiesen” beinhaltet den Ausbau des Einzelhandelsangebotes auf einem an das KAUFPARK-
Areal angrenzenden Grundstiick. Das Grundstick liegt direkt an der L 561, im Siedlungsbereich des Ortskerns von
Herscheid. Die Zufahrt soll tber einen geplanten Kreisverkehr erfolgen (siehe Abb. 5). Der bislang Am Mihlengraben
ansassige ALDI-Markt soll an den neuen Standort verlagert und zudem drei kleinere Fachmarkte angesiedelt werden.
Insgesamt sind Einzelhandelsflachen von 2.200 m? geplant. Die Verteilung der geplanten Verkaufsflache stellt sich
folgendermal3en dar:

2.4 Projektvorhaben , Dorfwiesen”

Abb. 4 Flachenkonzept fur das Planvorhaben , Dorfwiesen®

ALDI 800 m2 VKF, davon 740 m? Food, 60 m2 Non-Food
Drogeriemarkt 450 m? VKF
Textilmarkt 450 m?2 VKF
Getrankemarkt 500 m? VKF
SUMME 2.200 m?2 VKF

Quelle: Informationen der Gemeinde Herscheid

Im Rahmen eines FNP-Anderungsverfahrens wurde die urspriinglich als Griinflache ausgewiesene Flache in eine Son-
derbauflache ,Lebensmittel-Discounter, Textilmarkt, Drogeriemarkt und Getrankemarkt* mit max. 2.200 m2 Gesamt-
verkaufsfliche umgewidmet. Die detaillierte Flachenverteilung der geplanten Sortimente ist ebenfalls in der Nutzungs-
anderung festgelegt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wurde Anfang 2006 von der Bezirksregierung Arnsberg
genehmigt. Damit sind die Voraussetzungen fir eine Einzelhandelsentwicklung an diesem Standort geschaffen. Ein
konkretes Investoreninteresse fur das Plangebiet ,Dorfwiesen” liegt ebenfalls vor.

Das Konzept entspricht dem Branchenmix und der Flachendimensionierung vergleichbarer Vorhaben. Aufgrund der
angrenzenden Wohnbebauung, der fuBlaufigen Erreichbarkeit von der Ortsmitte und der rdumlichen Lage ist von einer
integrierten Lage auszugehen.
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EINZELHANDELSENTWICKLUNG HERSCHEID

Abb.5 Bebauungsplan Projektvorhaben Dorfwiesen

2
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L
Quelle: Gemeinde Herscheid
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2.5 Nachfragesituation

Der Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials werden die privaten Verbrauchsausgaben zugrunde
gelegt, die wiederum aus dem verfugbaren Einkommen abziglich der Sparquote resultieren. Von den privaten Ver-
brauchsausgaben im Bundesgebiet waren fir das Jahr 2006 pro Kopf insgesamt 5.045 € einzelhandelsrelevant®. Die
Gemeinde Herscheid weist eine Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegende Kaufkraftkennziffer von 110,2 auf, die
Verbrauchsausgaben je Einwohner in Herscheid liegen somit bei 5.333 €.

= Die Gemeinde Herscheid weist
eine Uber dem Bundesdurch-
schnitt liegende Kaufkraft je
Einwohner auf.

= Bei 7.778 Einwohner besteht ein
lokales Kaufkraftpotenzial von Das Kaufkraftpotenzial beschreibt das in einer Stadt vorhandene Nachfragevolumen und ergibt sich aus den Pro-Kopf-
41,5 Mio. €. Ausgaben und der Einwohnerzahl. Fir Herscheid ging in die Berechnung eine Einwohnerzahl von 7.778" Personen ein.

Es ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von 41,5 Mio. €.

2.6 Einzelhandelszentralitdt und regionale Wettbewerbssituation der Gemeinde Her-
scheid

Die Handelszentralitat beschreibt die Relation zwischen realisiertem Einzelhandelsumsatz und Nachfragevolumen in
der gleichen Raumeinheit. Sie wird als Messzahl ausgewiesen, wobei der Einzelhandelsumsatz durch das Nachfrage-
volumen dividiert und mit dem Faktor 100 multipliziert wird. Handelszentralitdten von deutlich Gber 100 signalisieren
Kaufkraftzuflisse; Handelszentralitaten von unter 100 bedeuten Kaufkraftabfliisse aus der betreffenden Raumeinheit.

In Herscheid stand im Jahr 2006 einem erzielten Umsatz von 21,3 Mio. € ein Kaufkraftpotenzial von 41,5 Mio. € gegen-
Uber. Damit entspricht der Umsatz des Herscheider Einzelhandels 51 % des vorhandenen Nachfragevolumens — die
Handelszentralitét betragt 51. Dieser Wert weist auf deutliche Kaufkraftabflisse aus der Gemeinde hin, nur die Halfte
der Kaufkraft kann per Saldo im Gemeindegebiet gebunden werden. Zwischen den einzelnen Warengruppen zeigen
sich grof3e Unterschiede.

= Die hdchste Zentralitat weist die Warengruppe ,ubriger periodischer Bedarf* auf, die die Sortimente Blumen und
Zeitschriften (Kiosksortimente) einschlief3t. Hier decken sich Umsatz und Kaufkraftpotenzial nahezu — die Waren-
gruppe weist eine Zentralitat von 102 auf.

= In der Warengruppe Lebensmittel- und Reformwaren betragt die Zentralitat 83, per Saldo flieRen also 17 % der ortli-
chen Kaufkraft nach auRerhalb. In der Praxis dirfte der Kaufkraftabfluss jedoch deutlich héher liegen, da auf der an-
deren Seite auch auswartige Kunden in den vorhandenen Markten an der L 561 einkaufen.

= Auf eine vergleichbare Angebotsstruktur weisen die Zentralitdtswerte fur die Warengruppen Gesundheits- und
Korperpflege (73) und Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (64) hin.

2 Quelle: MB-Research, Niirnberg. In Zusammenarbeit mit der Unternehmensgruppe BBE!CIMA

Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu verstehen, der pro Kopf der Bevolkerung dem Einzelhandel zuflieR3;
ohne die Ausgabenanteile, die von den gesetzlichen und privaten Krankenkassen fir Arzneimittel und Sanitatsartikel erstattet werden.

4 Quelle: EWO-Statistik Einwohnermeldeamt, Stand 02/2006
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= Die Gemeinde Herscheid weist
eine Einzelhandelszentralitéat von
51 auf, d.h. per Saldo flie3t etwa
die Halfte der lokalen Kaufkraft in
die benachbarten Zentren.

‘ CIMA

= Die anderen Warengruppen weisen Zentralitdten unter 51 auf, die niedrigsten Zentralitdten und damit die grof3ten
Kaufkraftabflisse finden sich in den Warengruppen Foto, PC und Zubehor, neue Medien (0,4), Uhren, Schmuck,
Optik (1), Sportartikel (9) sowie Biicher, Schreibwaren (13). Anbieter in den Warengruppe Mobel, Antiquitaten fehlen
in Herscheid géanzlich.

Abb. 6 Struktur des Einzelhandels — Warengruppenspezifische Zentralitaten

Handelszentralitat insgesamt: 51

Ubriger period. Bedarf (Blumen, Zeitschriften) 102
Lebensmittel- und Reformwaren

Gesundheits- und Kérperpflege

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Baumarktspez. Sortimente

Spielwaren

Teppiche, Gardinen, Heimtextilien

Schuhe, Lederwaren

Bekleidung, Wésche

Hobbybedarf

Buicher, Schreibwaren

Sportartikel

Uhren, Schmuck, Optik

0 20 40 60 80 100 120

Quelle: CIMA GmbH 2007
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TOOM  Verbrauchermarkt in
Lidenscheid

= Sowohl in Lidenscheid als auch
in Plettenberg finden sich
leistungsstarke Lebensmittel-
anbieter.

‘CIMA

Durch die Lage zwischen den Mittelzentren Liidenscheid und Plettenberg mit inrem deutlich gré3eren Angebot ist Her-
scheid einem besonderen Konkurrenzdruck ausgesetzt. Als Konkurrenzstandorte im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel sind fir Herscheid folgende Standorte relevant:

Regionale Wettbewerbssituation im Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Lidenscheid

Die grofte Konkurrenz fur die Nahversorgungsanbieter in Herscheid stellen die Anbieter im benachbarten Mittelzentrum
Lidenscheid (ca. 80.000 Einwohner) dar. Die Stadt Lidenscheid ist in weniger als einer viertel Stunde Fahrzeit von
Herscheid zu erreichen und hat zudem als Mittelzentren fir die Herscheider Bevdlkerung Bedeutung als Arbeits-, Schul-
und Ausbildungsort. Das Angebot in Lidenscheid im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist vielfaltig ausgepragt®.
Anziehungspunkte stellen die nicht in Herscheid vorhandenen Betriebsformen Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser
dar:

= TOOM (ehemals GLOBUS) Verbrauchermarkt, Altenaer StraRe — rd. 4.500 m? VKF® (Entfernung von Herscheid ca.
9,5 km)
= HIT Verbrauchermarkt, Glatzer StraRe — rd. 1.500 m? VKF’ (Entfernung von Herscheid ca. 8,6 km)

Zudem befinden sich an den Ein- und Ausfahrtsstral3en Richtung Herscheid mehrere Lebensmittel-Discounter.

Plettenberg

Ostlich von Herscheid liegt das Mittelzentrum Plettenberg (28.000 Einwohner). Die Anbieter in Plettenberg sind vor
allem vom Herscheider Ortsteil Hiinghausen in kurzer Zeit zu erreichen. Zu den besonders attraktiven Anbietern mit
einer Verkaufsflache von mehr als 1.500 m2 z&hlen in Plettenberg:

= TOOM (ehemals GLOBUS) Verbrauchermarkt, Ziegelstraf3e (Entfernung von Herscheid ca. 8,8 km)

= REAL Verbrauchermarkt, Maiplatz (Entfernung von Herscheid ca. 9,1 km)

= KAUFPARK Verbrauchermarkt, Breddestral3e (Entfernung von Herscheid ca. 9,8 km)

Ergénzt wird das Angebot durch in der Nahe der groRen Anbieter bzw. an den Hauptverkehrsstral3en gelegene Dis-
count-Markte.

5 Quelle: Junker und Kruse Stadtforschung Planung: Einzelhandelskonzept Lidenscheid, Dortmund 2005
6 ebd.
7 ebd.
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REAL  Verbrauchermarkt in
Plettenberg

‘ CIMA

Von geringerer Bedeutung jedoch als Konkurrenzstandorte ebenfalls noch relevant, sind die weiter entfernten
Mittelzentren: In Attendorn (rd. 24.800 Ew.) — stid-6stlich von Herscheid gelegen — und Meinerzhagen (rd. 22.000 Ew.) —
sud-westlich von Herscheid gelegen — befinden sich ebenfalls grofiere Verbrauchermarkte.

Der Vergleich mit den umliegenden Stadten macht deutlich, dass Herscheid mit seinen vorhandenen Anbietern lediglich
die Versorgungsfunktion eines Grundzentrums erfiillen kann; die Kaufkraftabflisse in die benachbarten Konkurrenz-
zentren Ubertreffen die Kaufkraftzufliisse von auf3erhalb.
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= Die Einzelhandelsentwicklung in
Herscheid sollte zukiinftig weiter
auf das Ortszentrum konzentriert
werden.

= Die planungsrechtliche Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung ist
zur Sicherung der Funktion von
Herscheid als Grundzentrum
unbedingt erforderlich.

‘CIMA

3 ZIELKONZEPT UND EMPFEHLUNGEN

3.1 Zielvorstellungen zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Herscheid

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen Zielsetzungen sowie der Ergebnisse der Situationsanalyse wird der Ge-
meinde Herscheid empfohlen, sich hinsichtlich der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Herscheid an
den nachfolgend aufgefiihrten Zielen zu orientieren:

= Sicherung der Nahversorgung als Grundfunktion eines Grundzentrum

= Festigung und Erhdéhung der Kaufkraftbindung im Gemeindegebiet, insbesondere in den nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten

= Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf das Gemeindezentrum, Bestandspflege der vorhandenen
nahversorgungsrelevanten Angebote im Ortsteil Hlinghausen

= Ausschluss von zentren- oder nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen in nicht-integrierten Lagen

Zur Sicherung des Einzelhandelsbesatzes in der Ortsmitte und zum langfristigen Erhalt eines stabilen Nahversorgungs-
angebotes sollte die Einzelhandelsentwicklung gezielt auf das Gemeindezentrum konzentriert werden. Mit dem Plange-
biet ,Dorfwiesen” besteht ein Entwicklungsstandort in zentraler Lage, auf dem ein sinnvoller Ausbau des Einzelhandels-
angebotes in Herscheid realisiert werden kann.

Die im Ortsteil Hiinghausen vorhandenen Anbieter sind fir die Nahversorgung der unmittelbaren Wohnbevélkerung
bedeutend und sollten Bestandsschutz geniefl3en. Aufgrund des geringen Bevolkerungspotenzials wird jedoch die Ent-
wicklung eines eigenstandigen Nahversorgungszentrums in Hiinghausen mit einem breiteren Versorgungsangebot als
wenig realistisch angesehen. Mit der Ansiedlung eines Supermarktes oder Discounters wirde vielmehr die Gefahr der
Zersplitterung des Einzelhandelsangebotes auf das Ortszentrum Herscheid und Hiinghausen bestehen.
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3.2 Projekt , Dorfwiesen® und Einzelhandelsentwicklung im Bereich Bebauungsplan
,Bahnhof*

3.21 Projekt ,, Dorfwiesen®

Wie in Kapitel 2.4 dargestellt, umfasst das Projekt ,Dorfwiesen” die Verlagerung des ansassigen ALDI-Marktes sowie
die Ansiedlung dreier Fachmérkte aus den Branchen Drogerieartikel, Textil und Getrénke. Insgesamt soll das Vorhaben
eine Verkaufsflache von 2.200 m2 umfassen.

Auswirkungen des Vorhabens auf den vorhandenen Einzelhandel

Anbieter VKF erwarteter Ausgehend von betriebs- und sortimentstypischen Flachenproduktivitaten ist fir das Vorhaben von einem jahrlichen
m2 Umsatz Umsatz in Hohe von ca. 9,1 Mio. € auszugehen. Davon entfallen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit

Mio. € den beiden Anbietern ALDI und Getrdnkemarkt ca. 4,9 Mio. €.
ALDI 800 4.1 Da es sich bei der Ansiedlung des ALDI-Marktes um eine Verlagerung handelt, wird der Grof3teil des erzielten Um-
’ satzes durch bereits vorhandene ALDI-Kunden erwirtschaftet. Zudem wird durch die zentrale Lage und das erweiterte
Getrankemarkt 500 1,6 Angebot Kaufkraft, die bislang aus Herscheid abflieRt, wieder im Gemeindegebiet gebunden bzw. zusatzliche Kaufkraft
Drogeriefachmarkt 450 1.9 von auf3erhalb nach Herscheid fliel3en. Die ansdssigen Lebensmittelanbigter (v.a. KAUFPARK und PLUS) haben mit
' relativ geringen Umsatzverlusten von bis zu finf Prozent zu rechnen. In einem stérkeren Konkurrenzverhaltnis werden
Textilfachmarkt 450 1,4 sich der geplante Getrankemarkt und der bisher groRte Anbieter, der bestehende KAUFPARK Getrankemarkt, befinden.
SUMME 2200 91 Letzterer muss durch den neuen Anbieter mit héheren Einbul3en rechnen L_md in einem hérteren Wettbewerb bestehen.
i ' Insgesamt wird der vorhandene Lebensmitteleinzelhandel durch das erweiterte Angebot Umsatzverlagerungen zu ver-
Quelle: CIMA GmbH 2007 kraften haben, die nach den Berechnungen der CIMA bei ca. 7,6 % des heutigen Umsatzes Iiegen.8 Diese

Verlagerungsquote liegt am unteren Ende des Korridors fur ,abwagungsrelevante Auswirkungen* (siehe Kap. 3.3.3) und
kann fur die Situation in Herscheid als unbedenklich eingestuft werden. Negative Auswirkungen auf die gewachsenen
Zentren oder die Nahversorgung in den Nachbarstadten werden nicht befurchtet; die erwarteten Umsatzverlagerungen
sollten deutlich unterhalb der als abwégungsrelevant angesehenen Untergrenze von 7 % des heutigen Umsatzes
liegen.

Im Einzelnen ist festzustellen:

= Durch die geplante Verlagerung erhélt der vorhandene ALDI Discountmarkt die Mdglichkeit, seinen heute unattrakti-
ven Standort zu verlassen und sein Angebot auf einer erweiterten und damit brancheniblichen jedoch mit 800 m?2
den GrolRenverhaltnissen Herscheids angemessenen Verkaufsflaiche zu prasentieren.

8 Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Gemeinde Herscheid durch das geplante Projektvorhaben geht auf den 6konometrischen
Modellansatz nach HUFF zuriick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitdt aller konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das
Abwéagen des Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten ein. Die CIMA interpretiert das HUFF-Modell als
ein Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat
zu hinterfragen, ob tatséchlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.
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= Die Nahversorgung in Herscheid
wird durch das Vorhaben
»Dorfwiesen” langfristig gesichert.

‘ CIMA

= In den Warengruppen Drogerieartikel und Textil, in denen zwei Fachmarkte entstehen sollen, besteht heute ein &u-
Berst geringes Angebot in Herscheid. Drogerieartikel finden sich lediglich als Randsortimente in den vorhandenen
Lebensmittelanbietern, im Ortskern ist bislang nur ein kleineres Textilgeschaft ansdssig. Die geplanten Fachmérkte
wirden zu einer Erweiterung des Angebotes und einer Starkung der Warengruppen beitragen.

= Der geplante Getrankemarkt steht in Konkurrenz zum vorhandenen KAUFPARK-Getrankemarkt und den vorhande-
nen Lebensmittelmérkten. Eine Anderung des Flachenkonzeptes wird aber nicht als Voraussetzung fir eine Befir-
wortung des Vorhabens angesehen.

Durch das geplante Vorhaben kann das Angebot in Herscheid im Bereich Lebensmittel sinnvoll erweitert wer-
den. Die Zentralitat im Bereich Nahrungs- und Genussmittel kann bei Realisierung des Vorhabens von derzeit
83 auf 92,5 gesteigert werden. Insbesondere bislang abflieBende Kaufkraft wiirde somit starker im Gemeinde-
zentrum von Herscheid gebunden werden.

Das Angebot im Bereich Drogerieartikel wird bislang durch die Randsortimente der vorhandenen Lebensmittelmérkte,
jedoch durch keinen Drogeriemarkt bundesweiter Filialisten (ROSSMANN, DM, SCHLECKER) abgedeckt. Vor diesem
Hintergrund stellt die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes eine empfehlenswerte Ergénzung fir Herscheid dar. Noch
deutlicher stellt sich die Situation in der Warengruppe Bekleidung und Wasche dar. Hier liegt die Zentralitat bei 18. Eine
Erweiterung des Angebotes kdnnte dazu betragen, den massiven Kaufkraftabfluss etwas zu reduzieren.

Das Projektvorhaben stellt einen wichtigen Beitrag fir die angestrebte Einzelhandelsentwicklung in Herscheid
dar. Der Ausbau u.a. im Bereich der Nahversorgung sichert auch zukinftig die Funktion von Herscheid als
Grundzentrum. Durch eine Realisierung des Projektes , Dorfwiesen” ist eine Steigerung des Gesamtzentralitats-
wertes der Gemeinde von 51 auf 70 zu erwarten.
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Plangebiet im Bereich
Bebauungsplan ,Bahnhof”

= Um das Einzelhandelsangebot in
Herscheid nachhaltig zu starken
UND eine geregelte Entwicklung
zu verfolgen, sollte das Vorhaben
im Bereich ,Dorfwiesen”
weiterverfolgt, jedoch auf die
Umsetzung des vorliegenden
Projektvorhabens im Bereich des
Westmark-Geléndes verzichtet
werden.

‘CIMA

Parallel zu der geplanten Entwicklung im Bereich ,Dorfwiesen“ wird ein Planvorhaben im Giltigkeitsbereich des
Bebauungsplans ,Bahnhof verfolgt. Dieses sieht ein &quivalentes Konzept bestehend aus einem Lebensmittel-
Discounter, einem Drogerie- und einem Textilfachmarkt vor. In dem planungsrechtlich als GE-Gebiet ausgewiesenen
Plangebiet sind Einzelhandelsnutzungen grundsatzlich zulassig. Fur das Vorhaben wurde bereits eine Bauvoranfrage
gestellt, die jedoch von der Gemeinde Herscheid zuriickgestellt wurde. Fir das Geldnde der Fa. Westmark, auf dem die
Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden sollen, wurde zudem eine Veranderungssperre erlassen.

3.2.2 Einzelhandelsentwicklung im Bereich des Bebauungsplans ,Bahnhof*

Aus stadtentwicklungspolitischen und versorgungsstrukturellen Griinden ist das Vorhaben kritisch zu bewerten: Zum
einen handelt es sich um ein nahezu deckungsgleiches Konzept zum Vorhaben ,Dorfwiesen”. Eine Starkung der Ein-
zelhandelsfunktion von Herscheid ist aufgrund der Angebotsiiberschneidungen und des begrenzten Marktgebietes nicht
zu erwarten. Die mit dem Projekt ,Dorfwiesen” erwartete Steigerung der sortimentsspezifischen Zentralitéat von Her-
scheid bei Nahrungs- und Genussmittel auf 92,5 stellt nach Einschatzung der CIMA eine nicht oder nur unwesentlich
steigerbare Obergrenze dar. Nur mit einem — hier nicht zur Diskussion stehenden und planungsrechtlich nicht zu ge-
nehmigenden — SB-Warenhaus (ab 5.000 m? VKF) wére ein Zentralittswert fir Nahrungs- und Genussmittel von tber
100 zu erwarten. Es ist vielmehr zu befiirchten, dass zwischen den vorhandenen Anbietern KAUFPARK und PLUS,
dem auf den Standort ,Dorfwiesen” verlagerten ALDI-Markt und dem zusétzlichen Discounter auf dem Westmark-
Gelande ein Wettbewerb einsetzt, der mittelfristig zur SchlieBung eines Betriebes fiihren wird. Legt man die GroR3e der
Betriebe zugrunde, ware der PLUS-Markt als dann kleinster Betrieb am stérksten gefahrdet. Ein solcher
Konkurrenzwettbewerb mit der Betriebsaufgabe eines gréfReren Betriebes in integrierter Lage kann nicht im Interesse
der Gemeindeentwicklung von Herscheid sein.

Es kommt hinzu, dass aus stadtentwicklungspolitischen Griinden publikumsintensivere 6ffentliche und private Nutzun-
gen nordlich der L 561 konzentriert werden sollten. Nur so ist nach Einschatzung der CIMA die Funktionsfahigkeit der
bestehenden Ortsmitte zu erhalten. Aufgrund der trennenden Wirkung der L 561 schatzt die CIMA die Wechselwirkun-
gen zwischen der Ortsmitte und dem Plangebiet Westmark als gering ein.

Aufgrund der erwarteten negativen Auswirkungen empfiehlt die CIMA daher, von dem vorliegenden Konzept im Bereich
des Bebauungsplans ,Bahnhof* Abstand zu nehmen. Eine Einzelhandelsnutzung mit nahversorgungs- oder zentren-
relevanten Kernsortimenten im Bereich des Bebauungsplans ,Bahnhof* gefahrdet die formulierten Zielvorstellungen fir
die weitere Gemeindeentwicklung. Gegen eine Einzelhandelsnutzung mit einem Kernsortiment, das weder als nahver-
sorgungs- noch als zentrenrelevant einzuordnen ist, bestehen keine Bedenken (z.B. Autoteilemarkt, Teppichmarkt).
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‘CIMA

3.3 Zentrale Versorgungsbereiche
3.3.1 Zur Notwendigkeit einer Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche nach
§ 34,3 BauGB

Bislang galt fur Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, dass sich ein Vorha-
ben lediglich ,nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Eigenart
der ndheren Umgebung einflgt und die Erschliel3ung gesichert ist”, sofern kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt
(8 34,1 BauGB). Demnach war es innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nicht relevant, ob ein Einzelhan-
delsvorhaben zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente angebietet oder nicht. Einziger Bewertungsmalf3stab
war, dass es sich in die nadhere Umgebung einflgte. Dies erschwert jedoch fur viele Stadte und Gemeinden die
nachhaltige Steuerung einer wohnortnahen Einzelhandelsversorgung. Hatte z.B. ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt
(Uber 800 m2? Verkaufsflache) in der Nahe eines Autohauses oder Baumarktes im unbeplanten Innenbereich (§ 34-Ge-
biet) einen Bauantrag gestellt, bestand in der Regel aus bauplanungsrechtlicher Sicht keine Verhinderungsm('jglichkeit.9

Um Vorhaben dieser Art entgegen treten zu kénnen, trifft die Neuregelung nach § 34,3 BauGB nun die Festsetzung,
dass von entsprechenden Vorhaben ,keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche” in der Stand-
ortgemeinde oder anderen benachbarten Gemeinden zu erwarten sein durfen. Schutzobjekt sind demnach ein oder
mehrere ,Zentrale Versorgungsbereiche".

Demnach stellen sich zunéchst die Fragen:

= Wie definiert man einen ,Zentralen Versorgungsbereich?
= Was ist unter schadlichen Auswirkungen zu verstehen?

3.3.2 Definition des Zentralen Versorgungsbereichs

Zunachst ist es scheinbar offensichtlich, wo zentrale Einkaufslagen zu finden sind. Die Innenstadt oder das Ortszentrum
wird in der Regel als Zentraler Versorgungsbereich eingestuft, ebenso die Stadtteilzentren. Schwieriger wird es indes
bei der Einordnung von Nahversorgungsstandorten. Dies gilt umso mehr, wenn in gewachsenen stadtischen oder
dorflichen Siedlungskernen kaum SpielrAume zur Etablierung von modernen Nahversorgungseinrichtungen gegeben
sind und diese sich am Rande der Siedlungsbereiche oder aul3erhalb der historischen Ortszentren etabliert haben.

Das OVG NW hat in einer Entscheidung vom 11.12.06 den Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich* wie folgt definiert:
.Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine
bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich® setzt mithin vorhandene

9 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin Heft 3/ 2005

23



EINZELHANDELSENTWICKLUNG HERSCHEID

‘CIMA

Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teils des Gemeinde-
gebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind.”

Nicht behandelt hat das Gericht die Frage, ob ein Zentraler Versorgungsbereich nur dann zu bejahen, wenn ihm
aufgrund tatséachlich vorhandener Einzelhandelsbetriebe eine bestimmte, ggf. durch gemeindliche Planungen gestitzte,
Versorgungsfunktion zukommt, oder ob ein solcher Versorgungsbereich auch schon dann vorliegt, wenn in dem
betreffenden Bereich nach den planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde solche Einzelhandelsnutzungen
angesiedelt werden sollen. Fir das Land Nordrhein-Westfalen hat die Landesregierung im Zusammenhang mit dem
Gesetzentwurf zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwicklungsprogramm LEPro) vom
11.01.07 auf jeden Fall deutlich gemacht, dass stadtebauliche Planungen in die Abgrenzung der Zentralen
Versorgungsbereiche einzuziehen sind: ,Sie [gemeint sind die Zentralen Versorgungsbereiche] kénnen sich aus
entsprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Raumordnungsplanen oder Bauleitplanungen, aus sonstigen
raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen (z.B. kommunale oder regional abgestimmten Einzelhandels-
konzepten) und nicht zuletzt aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben“.lo

Daraus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der Festlegung nicht bereits vollstandig als
Zentraler Versorgungsbereich entwickelt sein missen; sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Pla-
nung eindeutig erkennbar sein.

Der Entwurf zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung enthélt ferner in dem neu vorgesehenen § 24a die
Anforderungen an die Zentralen Versorgungsbereiche. Neben der Wohnfunktion mussen die Standorte
= ein vielfaltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen [...],

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

= eine gute verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz
auszeichnen. Eindeutig nicht als Zentrale Versorgungsbereich abzugrenzen ist demnach die blof3e Agglomeration

mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters und
weiterer Fachmaérkte an einer Ausfahrtsstralie).

Bei der Beurteilung vor Ort, ob ein Einzelhandelsstandort als Zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat die
CIMA daher folgende Bewertungsmalistabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbestandes,

= Umfang des vorhandenen Dienstleistungsbestandes,

= stadtebaulich integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuRlaufige Erreichbarkeit),

10 Landtag Nordrhein-Westfalen (2007): Gesetzentwurf der Landesregierung zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landes-

entwicklungsprogramm LEPro). Drucksache 14/ 3451 vom 11.01.2007
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Hierbei gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwicklungsméglichkeiten gleichermaf3en zu berticksichtigen.

= vorhandene funktionale, stddtebauliche und rdaumliche Strukturen,
= heutige und geplante Versorgungsfunktion,
= stadtebauliche Planungen der Gemeinde.

Durch das OVG NW wurde mit dem Entscheid vom 11.12.06 auch klargestellt, dass eine Stadt mehrere Zentrale
Versorgungsbereiche ausweisen kann. Dies gilt insbesondere fiir polyzentrisch strukturierte Stadte mit eigenstandigen
Stadtteilen und Siedlunqsbereichen oder Stadte mit ausgepragten Stadtteilstrukturen und deutlicher Aufteilung von
Versorgungsfunktionen.”

Zentrale Versorgungsbereiche missen schlie8lich rdumlich eindeutig bestimmt sein. Es reicht nicht aus, sie vage, z.B.
als kreisférmige Markierungen zu definieren. Es hat eine parzellenscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig zu
definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versorgungsbereich liegen und somit schiitzenswert sind.*

3.3.3 Schadliche Auswirkungen

Bisherige Urteile und Gutachten gehen bei der Bewertung von ,schadlichen Auswirkungen“ auf die Regelungen nach
§ 11,3 BauNVO zurtick. Hierunter sind Auswirkungen zu verstehen, die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt* (vgl. §
11,3 BauNVO).

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkungen im Sinne des § 11,3 BauNVO zu verstehen
ist, davon aus, dass bei einer relativen Umsatzverlagerung von 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Einzelne Urteile
gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen Auswirkungen aus. Restriktivere Beurteilungen sehen bereits
ab einer relativen Umsatzverlagerung von 7 % Auswirkungen auf die Angebotsqualitét der Zentralen Versorgungsberei-
che. Fiur Nordrhein-Westfalen sind aus der Rechtsprechung ,abwagungsrelevante Auswirkungen® in einem Korridor
zwischen 7 % und 11 % abgeleitet worden.*®

Grundsatzlich hat die Abwéagung, ab wann schédliche Auswirkungen eintreten kdnnen, anhand der drtlichen Standort-
rahmenbedingungen zu erfolgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswirkungen nur einen
Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als
Zentren, die bereits durch ,Trading Down - Effekte” gekennzeichnet sind. Auch erhebliche Veradnderungen von

11 Vgl. auch Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 361
12 Vgl. Geyer (2005): Neuregelungen fiir den Einzelhandel. In: Planerin, Heft 3/ 2005
13  Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.363; OVG Munster Urteil zum ,PREUSSEN-Park" vom 07.12.2000.
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im Kernort Herscheid umfasst die
historische Ortsmitte, die
vorhandenen Einzelhandels-
betriebe PLUS und KAUFPARK
sowie das Plangebiet , Dorf-
wiesen“.
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Verkehrsstromen oder ein unerwiinschtes Verkehrsautkommen koénnen ,schadliche* Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche sein.™

3.34 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches in Herscheid

Der Zentrale Versorgungsbereich in Herscheid wird wie in Abb. 7 dargestellt rAumlich abgegrenzt. Die Grenzziehung
orientiert sich zunachst am im Gemeindezentrum vorhandenen Einzelhandelsbesatz (siehe Kap. 2.3.2) rund um den
Ortsmittelpunkt. Ferner werden bei der Abgrenzung des Zentralen Vorsorgungsbereichs die bestehenden engen
funktionalen Beziehungen zwischen der Ortsmitte und den Anbietern KAUFPARK und PLUS uber den Neuen Weg
beriicksichtigt. SchlieBlich wird auch der Standort ,Dorfwiesen” in den Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Nach
den vorliegenden Planungen und den vorhandenen ortlichen Strukturen ist davon auszugehen, dass die ,Dorfwiesen”
eine Erweiterung des fuBlaufigen Kernbereichs von Herscheid darstellen werden, in dem eine Konzentration des
Einzelhandels planerisch gewlinscht wird.

Aufgrund der fehlenden stadtebaulichen Integration und der auch durch das Planvorhaben Westmark nicht zu erwar-
tenden engen funktionalen Verbindung zu den angefiihrten Gbrigen Bereichen wird der Standort Westmark nicht in den
Zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Es kommt hinzu, dass nach Einschatzung der CIMA eine mal3stabsge-
rechte Dimensionierung des Zentralen Versorgungsbereichs fur das Grundzentrum Herscheid in diesem Falle nicht
mehr gegeben ware.

14 Vgl. Berkemann, Halama (2005): Erstkommentierung zum BauGB 2004, S.363.
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Abb.7 Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs in Herscheid

= Der Zentrale Versorgungsbereich
umfasst den derzeitigen Einzel-
handelsmittelpunkt und schlief3t
die Entwicklungsflache , Dorf-
wiesen* mit ein.

8 . \\:%‘ 3 U s
<o *ﬁ
e k N Q D
S}

S g
g g
NS AN

1NN

&k 7

) @

—— Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereich

g Ry 8 SRS
- et Sk,
b, S : R e

N F\\ 05
SOV RS

- o S S -vm::"
K 3 NG A
NS 1S p\g;. P \'@%ﬁ‘
¥ Xy &\\* 0 l,,:"""m

~

— Entwicklungsflache

A

1 "’J

e N il @\\'\"}, ul R
BB <L

Quelle: CIMA GmbH 2007

Kartengrundlage: Gemeinde Herscheid

Hinweis: Die raumliche Darstellung der Entwicklungsflache ,Dorfwiesen” dient lediglich der Information und hat keine Rechtsbedeutung.
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Aus stadtebaulicher Sicht ist im Zuge von Ansiedlungsverfahren zu prifen, ob der Einzelhandelsbetrieb mit dem stadte-
baulichen Gefiige vereinbar ist. Dabei ist ein wesentlicher 6ffentlicher Belang das Interesse der Gemeinden an der Er-
haltung und Weiterentwicklung ihrer Zentren und der darin befindlichen mittelstandischen Gewerbebetriebe. 8 1 Abs. 5
Nr. 8 BauGB erwéahnt ausdricklich die mittelstdndische Struktur der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung.

3.35 Prifverfahren bei Einzelhandelsansiedlungen

Nach § 11 Abs. 3 S. 3 BauNVO sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grofR3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben i.d.R. anzunehmen. Das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) hat mit einem Urteil vom 24.11.2005 abweichend
von der langjahrigen Rechtssprechung die Schwelle der Grof3flachigkeit von Einzelhandelsprojekten von bisher 700 m?2
auf 800 m2 angehoben. Nach der gangigen Rechtsprechung werden i.S. einer typisierenden Betrachtungsweise Auswir-
kungen bei Uberschreitung dieser Geschossflachengrenze bei Vorhaben mit Vollsortiment daher stets ohne besondere
Uberpriifung angenommen, wenn nicht der Antragsteller eine atypische Fallgestaltung geltend macht.

Die grundlegende Bedeutung der BauNVO besteht darin, dass gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben lediglich in Kern-
gebieten und in Sondergebieten eine baurechtliche Genehmigung zugebilligt wird. Insbesondere Gewerbe- und In-
dustriegebiete sind nach dem vorgenannten Grundsatz funktional nicht dem Wohnen zuzuordnen, wéhrend der Einzel-
handel in einer unmittelbaren Beziehung zu den Wohnfunktionen steht.

Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sollten aufgrund ihrer erheblichen Auswirkungen auf die lokalen und regionalen
Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Gemeindeentwicklung nur dann zugelassen werden, wenn sie nach Art und
Umfang in einem angemessenen Verhdltnis zur lokalen und regionalen Versorgungsstruktur stehen, an einem in-
tegrierten Standort und in integrierten stadtebaulichen Strukturen entstehen.

Daraus folgt, dass die Standorte fir Einzelhandelsbetriebe raumlich und verkehrsméRig den Wohnstandorten zugeord-
net sein sollten.

Fur Ansiedlungsvorhaben im unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Neufassung des BauGB 2004
festgelegt, dass sich die Vorhaben nicht nur wie bislang in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen mussen, son-
dern auch keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden haben diirfen (s. Kap. 3.3.1).

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ist den Gemeinden bei der Bauleitplanung ein breiter Er-
messensspielraum eingerdumt, d.h. eine planerische Gestaltungsfreiheit zur Steuerung der stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Entwicklung. Im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinden kann es gerechtfertigt sein, einen Be-
bauungsplan allein zu dem Zweck aufzustellen, die Ansiedlung eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes zu ermdgli-
chen oder zu verhindern. Dies gilt, wenn eine solche Planung die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung beeinflusst.

Nach der gangigen Rechtsprechung ist die Umwandlung eines gewerblich genutzten Geb&dudes, z.B. eines Produk-
tionsbetriebes, in einen Einzelhandelsbetrieb eine genehmigungspflichtige Nutzungsanderung. Dabei ist entscheidend,
welche Nutzungsart vor dem Zeitpunkt der Antragstellung von der Bauaufsicht genehmigt worden ist.
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Die in der Vergangenheit vielerorts vorgenommenen stillschweigenden Umnutzungen gewerblich genutzter Betriebsge-
b&aude in grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind damit ohne bauaufsichtliche Genehmigung eindeutig unzuléssig.

In einem Bebauungsplan, der ein Sondergebiet fir grofl3flachigen Einzelhandel festsetzt, kann die Stadt/ Gemeinde
Festlegungen Uber die hochstzulassige Verkaufsflache nach Quadratmetergrenzen treffen. Dabei kann sie — innerhalb
der vom BauGB gesetzten Grenzen — die maximal zuldssige Verkaufsflache pro Betrieb ohne Bindung an bestimmte
Anlagetypen selbst bestimmen, um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

3.3.6 Planungsrechtliche Steuerung der grof3flachigen Einzelhandelsentwicklung

Negativwirkungen kdnnen vor allem dann von Betrieben ausgehen, wenn diese tberwiegend zentren- oder nahversor-
gungsrelevante Sortimente anbieten und sie aufRerhalb der in einem Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren
(Hauptzentrum, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum) angesiedelt werden sollen. Diese Sortimente zeichnen sich
dadurch aus, dass sie pragend fur das Einzelhandelsangebot der betroffenen Versorgungsbereiche und deren Besu-
cherattraktivitat sind. Fur die zentrenrelevanten Sortimente sei exemplarisch auf die Warengruppen Bekleidung/ W&-
sche, Schuhe, Lederwaren, Uhren und Schmuck, Spielwaren und Blicher verwiesen. Es handelt sich um Warengrup-
pen, die typischerweise viele Innenstadtbesucher anziehen, einen geringen Flachenanspruch haben und somit auch
von kleinteiligen Fachgeschéaften gewinnbringend angeboten werden kdnnen, haufig mit anderen Innenstadtnutzungen
nachgefragt sowie Uberwiegend ohne PKW transportiert werden kénnen.

Rechtlicher Hintergrund

Der Gesetzgeber hat den Kommunen umfangreiche Mdglichkeiten eingerdaumt, die Entwicklung des Einzelhandels pla-
nungsrechtlich zu steuern. Ziel der Landesplanung sind u.a. die Erhaltung und die Weiterentwicklung der gewachsenen
Zentren. Vorhaben an nicht integrierten Standorten, die dieser Zielsetzung widersprechen, kénnen von den Kommunen
bei Einsatz der entsprechenden planungsrechtlichen Instrumente abgelehnt werden.

In der Vergangenheit wurden in diesem Zusammenhang bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern offentlicher Belange so genannte Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente definiert wurden (u.a. ,K&lner Liste®).

Diese Listen dienen der Prazisierung der zulassigen bzw. nicht zuldssigen Waren innerhalb von Sondergebieten. In der
Regel wird bei den planungsrechtlichen Festsetzungen unterschieden zwischen den Kernsortimenten eines Betriebes
und den so genannten Randsortimenten, deren Verkaufsflachenumfang gegeniiber dem der Kernsortimente eindeutig
nachgeordnet ist. Typische Festsetzungen in Bebauungspléanen sehen z.B. vor, dass Einzelhandelsbetriebe mit zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nicht zulassig sind. Ein anderer, in der Praxis hdufig angewandter
Fall ist die Prazisierung der zulassigen Nutzung durch die Festlegung der maximalen Verkaufsflache fir das Kernsorti-
ment und der voneinander getrennten Festsetzung der zuldssigen Verkaufsflachen fir zentrentypische und nicht-
zentrentypische Sortimente.
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In allen Féllen ist es erforderlich, sich auf eine entsprechende Sortimentsliste zu verstandigen. Eine allgemein giltige
Aufstellung liegt hierzu nicht vor. Auch die im Einzelhandelserlass NRW enthaltene Sortimentsliste kann nach einem
Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 nicht ohne weitere Prifung der ortlichen Gegebenheiten von
einer Kommune benutzt werden. Sollen zum Schutz des Innenstadtbereiches bestimmte Warensortimente an nicht-
integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG einer individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation.

Die entsprechenden Listen bieten die Méglichkeit, gro3flachige Einzelhandelsnutzungen, die in Form einer SO-Auswei-
sung planungsrechtlich abgesichert werden sollen, einheitlich festzulegen.

So ist z.B. ein groRflachiger Lebensmittelbetrieb in einem Nahversorgungszentrum planungsrechtlich durch eine SO-
Ausweisung mit einer Festlegung der zulassigen Verkaufsfliche des Kernsortiments Nahrungs- und Genussmittel und
der Beschrénkung der zentrenrelevanten Sortimente auf die Dimension von Randsortimenten abzusichern.

Keine Verwendung finden die Sortimentslisten im Ubrigen bei der Festsetzung von Kerngebieten (MK). Vorliegende
Rechtssprechungen weisen eindeutig darauf hin, dass eine Einschrankung der zuldssigen Sortimente in Kerngebieten
nicht moglich ist.

Geplante Gesetzesnovelle

Zurzeit berat der Landtag in Nordrhein-Westfalen tber eine Gesetzesnovelle zur Neuordnung der Landesplanung.
Demnach sollen groR3flachige Anbieter mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten grundsatzlich nur mehr
in Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden dirfen. AuRerhalb der Zentren sollen nur grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe zugelassen werden, deren Kernsortiment keine zentrenrelevanten Sortimente enthalt und deren
zentrenrelevantes Randsortiment maximal 10 % der Verkaufsflache, jedoch nicht mehr als 2.500 m2 VKF einnimmt.*

Zielvorstellungen bei der Ableitung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente

Die nachfolgende Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente fir die Gemeinde Herscheid baut
auf folgenden drei Grundannahmen auf:

= Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur im Gemeindezentrum anzusiedeln.

Zentrenrelevante Sortimente sollen als Kernsortimente von Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich nur im abge-
grenzten Zentralen Versorgungsbereich des Gemeindezentrums zuldssig sein. Davon ausgenommen werden sollten
lediglich kleinere Betriebseinheiten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, die zur Ergdnzung der nahversorgungs-
relevanten Angebote in Hlinghausen dienen. Fur diese Ausnahmen sollte das Kriterium der Grof3flachigkeit auf je-
den Fall kein Mal3stab sein, erfahrungsgemald tben bereits Betriebe mit deutlich geringeren Betriebsgrof3en nega-
tive Auswirkungen auf das Gemeindezentrum aus, wenn sie Uber ein zentrenrelevantes Kernsortiment verfiigen.

Ebenso sollten Ausnahmen mdglich sein fir Betriebe, bei denen der Verkauf von Waren in Verbindung mit der Her-
stellung von Waren steht und der Verkauf von Waren untergeordnete Bedeutung hat.

15 Presseinfo des Ministeriums fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie des Landes NRW vom 10.01.2007.
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= Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im Zentralen Versorgungsbe-
reich des Gemeindezentrums anzusiedeln und missen hinsichtlich der Lage, der Grol3e und des Warenangebotes
mit den Zielvorstellungen der Einzelhandelsentwicklung in Herscheid tbereinstimmen.

= Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, die keine zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Kernsortimente aufweisen, sind die so genannten Randsortimente in Hinblick auf ihre moglichen Auswirkungen auf
das ausgewiesene Zentrum und die Nahversorgung zu untersuchen. Durch geeignete textliche Festsetzungen in-
nerhalb des Bebauungsplans sind Fehlentwicklungen zu vermeiden.

3.3.7 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente (,Herscheider
Liste*)

Definition der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Vor dem Hintergrund der in der Angebotsanalyse dargestellten Einzelhandelssituation in Herscheid und den formulier-
ten Zielvorstellungen definiert die CIMA folgende Sortimente'® als nahversorgungsrelevant:

= Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren

= Drogerieartikel (ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel)

= Apotheken

= zoologischer Bedarf und lebende Tiere (nur Heim- u. Kleintierfutter)

= Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

= Blumen, Pflanzen und Saatgut (nur Schnittblumen, kleinere Pflanzen, Trockenblumen)

Die oben angefiihrten Sortimente finden sich bereits heute im Zentrum von Herscheid. Die Uber die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel hinaus aufgeflihrten Warengruppen stellen Waren des taglichen Bedarfs dar, deren Kauf h&u-
fig mit dem Lebensmitteleinkauf verbunden wird. Die Aufstellung entspricht somit dem allgemeinen Verbraucherverhal-
ten und unterstiitzt auch die Zielvorstellung der Sicherstellung der Nahversorgungsfunktion fiir die Bevolkerung der
Gemeinde Herscheid. Von der Warengruppe zoologischer Bedarf und lebende Tiere wird nur der Bereich des Heim-
und Kleintierfutters als haufig vorkommendes Randsortiment in Lebensmittel- und Drogerieméarkten als nahversorgungs-
relevant definiert. Von der Warengruppe Blumen, Pflanzen und Saatgut wird ebenfalls nur das Angebot zur Deckung
des taglichen Bedarfs, das meist von kleineren Fachgeschéaften angeboten wird, als nahversorgungsrelevant eingestuft,
hingegen werden uber den taglichen Bedarf hinausgehende gartenmarktspezifische Sortimente als nicht-zentrenrele-
vant definiert.

16 Die genaue Bezeichnung der Sortimente entstammt der vom Statistischen Bundesamt, Wiesbaden, erstellten Klassifikation der Wirtschafts-
zweige: Statistisches Bundesamt (2002): Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 (WZ 2003). Wiesbaden.
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Neben den aufgefuihrten nahversorgungsrelevanten Warenangeboten tragen weitere, nachfolgend als zentrenrelevante
Sortimente bezeichnete Warenangebote zur Attraktivitit eines Ortskerns oder einer Innenstadt bei. Ubereinstimmend
konnen diese Sortimente aufgrund ihrer Gré3e und Beschaffenheit in innerstadtischen Lagen angeboten und auch vom
Kunden mitgenommen werden.

Definition der zentrenrelevanten Sortimente

Unstrittig gehéren hierzu die nachfolgenden Sortimente:*’

= Bekleidung

= Schuhe und Lederwaren

= Bicher und Fachzeitschriften

= Antiquitdten und Gebrauchtwaren

= Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

= Spielwaren

= Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor

= Foto- und optische Erzeugnisse

= Augenoptiker

= Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

= Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterwaren fur Bekleidung und Wasche)
= Heimtextilien

= Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

= Sport-/ Campingartikel (ohne Grof3gerate u. Campingmobel)

Mit der gleichen Begriindung werden die nachfolgenden Sortimente fur Herscheid als zentrenrelevant definiert. Es
kommt hinzu, dass diese Waren bereits heute im Herscheider Gemeindezentrum vorhanden sind und die Einkaufsfunk-
tion des Ortszentrums mittragen.

= kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

= keramische Erzeugnisse und Glaswaren

= Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

= Haushaltsgegenstande

17  Siehe hierzu u.a. die Sortimentslisten aus dem Vorschlag der Landesregierung NRW zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung vom
11.01.07
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Folgende Sortimente sind noch nicht im Gemeindezentrum von Herscheid vorhanden. Eine Ansiedlung wiirde jedoch
eine Angebotsbereicherung darstellen und wére zudem mit den vorhandenen Gegebenheiten ohne Einschrankung
(hinsichtlich Angebotsprasentation, Warenabtransport durch den Kunden) in Einklang zu bringen:

= medizinische und orthopadische Artikel

= Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

= Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (auBer ElektrogroRgeréate)

= Musikinstrumente und Musikalien

= Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

Nicht zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente

Nicht als zentren- oder nahversorgungsrelevant eingestuft werden die nachfolgenden Warengruppen, da sie bislang
keine Struktur pragende Bedeutung fiir das Gemeindezentrum Herscheid haben, die Unterbringung markttblicher An-
bieter mit den stédtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen nicht oder nur sehr schwierig in Einklang zu
bringen ist und auch zukiinftig von diesen Anbietern keine positiven Entwicklungsimpulse fir das Ortszentrum erwartet
werden:

= Kraftwagenteile und -zubehor

= Drogerieartikel (nur Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel)

= Wohnmobel

= Beleuchtungsartikel

= zoologischer Bedarf und lebende Tiere (aul3er Heim- und Kleintierfutter)

= Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse (nur Elektrogro3gerate)

= Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, sofern nicht anderweitig genannt

= Anstrichmittel

= Bau- und Heimwerkerbedarf

= Tapeten und Bodenbelage (auch Teppiche)

= Blumen, Pflanzen und Saatgut (auf3er Schnittblumen, kleinere Pflanzen, Trockenblumen)

= Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

= Sport- und Campingartikel (nur GroR3gerate und Campingmébel)
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Erganzende Begrindung zur Einordnung einzelnen Sortimenten

In der Praxis ergeben sich bei der Aufstellung der Sortimentslisten h&ufig Diskussionen tUber die Einordnung einzelner
Sortimente. Die nachfolgenden Erlauterungen zu diesen ,strittigen” Sortimenten sollen die bereits getroffenen Ausfih-
rungen erganzen:

Getranke: Getranke wurden in die Gruppe der nahversorgungsrelevanten Sortimente eingeordnet, da
Getrankemarkte insbesondere in kleineren Orte in direkter Verbindung mit Lebensmittelsupermérkten und
Verbrauchermérkten einen Beitrag zur Starkung von Ortszentren und Nahversorgungszentren leisten kénnen.

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere: Bei dieser Warengruppe wird eine Unterscheidung vorgenommen:
»riernahrung” wird als nahversorgungsrelevantes Sortiment definiert, da Heim- und Kleintierfutter in der Regel als
Randsortiment in Lebensmittel- und Drogeriemarkten gefuhrt wird. Der Ubrige zoologische Bedarf und lebende Tiere
werden hingegen als nicht-zentrenrelevantes Sortiment eingestuft, da die Ansiedlung eines spezialisierten
Facheinzelhandelsgeschaftes in der Herscheider Ortsmitte als wenig realistisch angesehen wird und zugleich
mogliche zukinftige Entwicklungsplanungen des bestehenden RAIFFEISEN-Marktes nicht behindert werden sollen.

Elektrohaushaltsgerate: Bei den Elektrowaren ist zu unterscheiden zwischen Elektrogrof3- und -kleingeraten. Auf-
grund ihres hohen Flachenbedarfes und der Besonderheiten des Transportes der Waren sollten aus gutachterlicher
Sicht Elektrogrof3gerate als nicht-zentrenrelevant eingestuft werden.

Dagegen werden Elektrokleingerate/ Elektrohaushaltsgeréate in kleineren Orten haufig auch von inhabergefiihrten
Fachgeschéaften angeboten. Zur Sicherung der Angebotsvielfalt dieser Standorte wird eine Aufnahme der Elektro-
kleingeréte als zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Fahrrader: In der Ortsmitte von Herscheid gibt es derzeit keinen Anbieter von Fahrrddern oder Fahrradzubehor.
Aufgrund der allgemeinen Marktentwicklung, die durch das verstarkte Aufkommen von Fachmarkten und Fachabtei-
lungen in Baumarkten etc. bestimmt wird, wird die Einordnung von Fahrrédern als nicht-zentrenrelevantes Sortiment
angeraten, um tberhaupt ein relevantes Angebot in Herscheid zu ermdglichen.

Medien (Unterhaltungselektronik, Tontrdger, Computer und Kommunikationselektronik): Diese Sortimentsgruppen
werden insgesamt den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet, da nach den aktuellen Marktentwicklungen eine
Trennung zwischen Computern und Unterhaltungselektronik auf der einen sowie zwischen Computern und Spielwa-
ren auf der anderen Seite kaum mehr mdglich ist. Als Kern- oder Randsortiment bildet die Warengruppe ein wichti-
ges Entwicklungspotenzial fir den innerdrtlichen Facheinzelhandel.

Teppiche/ Bodenbelage: Die allgemeine Marktentwicklung zeigt, dass Bodenbelage zu einem hohen Prozentsatz
Uber spezielle Fachmarkte bzw. die Fachabteilungen der Baumarkte verkauft werden; innerstadtische Fachgeschafte
haben nur untergeordnete Marktanteile. Es wird daher eine Klassifizierung der Warengruppe Bodenbelage als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment vorgeschlagen.

Abb. 8 fasst die ,,Herscheider Sortimentsliste* nochmals zusammen.
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Abb. 8 Vorschlag einer ,Herscheider Sortimentsliste*

Nahversorgungsrelevante Sortimente (fiir das Gemeindezentrum auch zentrenrelevant)

Sortimente™® WZ-Nummer
Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (auch Reformwaren) 52.11.1,52.2
Apotheken (Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel) 52.31.0
Drogerieartikel (ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel) 52.33.2
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (nur Heim- u. Kleintierfutter) 52.49.2
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 52.47.3
Blumen, Pflanzen und Saatgut (nur Schnittblumen, kleinere Pflanzen Trockenblumen) 52.49.1

Zentrenrelevante Sortimente

medizinische und orthopadische Artikel 52.32.0
kosmetische Erzeugnisse u. Korperpflegemittel 52.33.1

Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterwaren fiir Bekleidung und Wésche) 52.41

Bekleidung (u.a. Bekleidung, Wéasche, Kiirschnerwaren) 52.42

Schuhe und Lederwaren 52.43

Haushaltsgegenstande 52.44.3
keramische Erzeugnisse und Glaswaren 52.44.4
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren 52.44.6
Heimtextilien 52.44.7
Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse (aul3er Elektrogro3geréte) 52.45.1
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor 52.45.2
Musikinstrumente und Musikalien 52.45.3
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel 52.47.1

18 Die Bezeichnung der Sortimente folgt der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003) des Statistischen Bundesamtes. Kursiv aufgefiihrte
Passagen haben lediglich erlauternden Charakter.
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Bucher und Fachzeitschriften 52.47.2
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel 52.48.2
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck 52.48.5
Spielwaren (auch Kinderwaren und Laufstalle) 52.48.6
Augenoptiker 52.49.3
Foto- und optische Erzeugnisse 52.49.4
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 52.49.5
Telekommunikationsendgeréte u. Mobiltelefone 52.49.6
Sport-/ Campingartikel (ohne Grof3gerate u. Campingmébel, auch Reitsport, Angel-, Waffen- und Jagdbedarf) 52.49.8
Antiquitdten und Gebrauchtwaren 52.50

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Kraftwagenteile und -zubehér 50.30.3
Drogerieartikel (nur Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel) 52.33.2
Wohnmobel (einschlielich Badezimmermaobel, Einbaukiichen, Buromobel, Garten- und Campingmdobel) 52.44.1
Beleuchtungsartikel (u.a. Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten) 52.44.2
Elektrische Haushaltsgeréte u. elektrotechnische Erzeugnisse (nur Elektrogro3geréte) 52.45.1
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, sofern nicht anderweitig genannt 52.46.1
Anstrichmittel (Farben und Lacke) 52.46.2
Bau- und Heimwerkerbedarf (u.a. Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, 52.46.3
Fliesen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Gartenbedarf (z.B. Erde), Gartenhauser und -gerate)

Tapeten und Bodenbelage (auch Teppiche) 52.48.1
Blumen, Pflanzen und Saatgut (auRer Schnittblumen, kleinere Pflanzen, Trockenblumen) 52.49.1
zoologischer Bedarf u. lebende Tiere (aul3er Heim- und Kleintierfutter) 52.49.2
Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7
Sport- und Campingartikel (nur Grof3gerate und Campingmaobel) 52.49.8

Quelle: CIMA GmbH 2007
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3.4 Empfehlungen zu den einzelhandelsrelevanten Festsetzungen in relevanten
Bebauungsplanen

Um die vorliegenden Zielvorstellungen planungsrechtlich abzusichern, sollten folgende Aspekte Eingang in die Bauleit-
planung von Herscheid finden:

= Einzelhandelsrelevante Festsetzungen in bestehenden GE- bzw. SO-Gebieten missen mit den aktuellen Zielen zur
Einzelhandelsentwicklung in Herscheid Uibereinstimmen.

= Gesamtstadtisch nicht wiinschenswerte Einzelhandelsnutzungen an bestimmten Standorten sollten rechtlich ausge-
schlossen werden.

= Dartber hinaus ist bei Bedarf eine Anpassung der Festsetzungen in den rechtskraftigen Bebauungspldnen an die
aktuelle Fassung der BauNVO und die aktuelle Rechtsprechung anzuraten.

Die Sichtung der zu prifenden Bebauungspléane der Gemeinde Herscheid zeigte, dass in den relevanten GE- bzw. GlI-
Gebieten bislang keine speziellen Festsetzungen getroffen wurden, nach denen die Form der Einzelhandelsnutzungen
eingeschrankt bzw. Einzelhandelsnutzungen ganz ausgeschlossen sind. Ferner basieren einige Bebauungsplane auf
alteren Fassungen der BauNVO, nach denen im Vergleich zu der aktuellen BauNVO einen gré3eres Spektrum an
Einzelhandelsnutzungen zulassig ist, sofern nicht besondere textliche Festsetzungen getroffen werden.

Um eine einheitliche Verfahrensweise sicherzustellen und die Zielvorstellungen und Empfehlungen des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes umzusetzen, werden folgende Einzelhinweise gegeben:

= Um die Industriegebiete denjenigen Betrieben vorzubehalten, die wegen ihres hohen Stérgrades durch Emissionen
in anderen Gebieten nicht zuldssig sind, sollten Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrie-
ben und anderen Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, in Bebauungsplange-
bieten mit Gl-Festsetzung nach § 9 BauNVO grundsatzlich ausgeschlossen werden.

= In GE-Gebieten sollten Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an
letzte Verbraucher nicht zuléssig sein, wenn das angebotene Kernsortiment ganz oder teilweise den in der Liste der
zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente festgesetzten Warengruppen entspricht.

Zulassig sollten die in der Liste der zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente aufgefiihrten Sortimente nur
als einem bestimmten Kernsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterge-
ordnete Nebensortimente sein. Ebenfalls zulassig sind die in der Liste der zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten
Sortimente aufgefuhrten Sortimente als Kernsortimente bei Handwerksbetrieben mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an letzte Verbraucher, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und die Verkaufsflache ge-
geniber der Grundflache und der Baumasse des eigentlichen Betriebes untergeordnet ist.

Ausnahmsweise sollten Einzelhandelsbetriebe in GE-Gebieten zuldssig sein, wenn sie der Versorgung des Gebietes
bzw. der unmittelbar angrenzenden Wohngebiete dienen.
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= GemdalR §1 Abs. 10 BauNVO sollten angemessene Erweiterungen, Nutzungsadnderungen und Erneuerungen bauli-
cher Anlagen, die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans zu Einzelhandelszwecken genutzt wurden,
ausnahmsweise zulassig sein.

= In SO-Gebieten sollten sich die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente von Einzelhandelsvorhaben
auf 10 % der Gesamtverkaufsflache beschranken, maximal sollten diese Randsortimente im Umfang von 2.500 m?
Verkaufsflache zuléssig sein und in direktem Bezug zum Kernsortiment stehen.

Bebauungsplane, die in ihren Festsetzungen nicht den angefiihrten Empfehlungen entsprechen, sollten entsprechend
angepasst werden. Dies gilt insbesondere fiir GE-Gebiete, die auf dlteren Fassungen der BauNVO beruhen.

Abb. 9 Ubersicht: Empfehlungen zu ausgewahlten Bebauungsplane der Gemeinde Herscheid

Bebau- Bezeichnung Nutzung  Datum BauNVO Empfehlung

ungs-

plan Nr.

5 Muggenbruch-Nord GE/MI 21.09.1968 1968 Ausschluss nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimente im GE-Gebiet

15 Friedlin Gl 14.05.1977 1977 Ausschluss von Einzelhandel

23 Bahnhof GE 09.12.1983 1977 Ausschluss nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimente

21/B Muggenbruch-Hoéh GE/MI 10.09.1999 1990 Ausschluss nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimente im GE-Gebiet

27 Esletalstral3e-Ost GE 25.04.2003 1990 Ausschluss nahversorgungs- und zentren-
relevanter Sortimente

29 Friedlin-Sangerweg Gl 10.09.1999 1990 Ausschluss von Einzelhandel

Bearbeitung: CIMA GmbH 2007 auf der Grundlage von Angaben der Gemeinde Herscheid
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ZUSAMMENFASSUNG

Einzelhandelsstandort Herscheid: Die Gemeinde Herscheid erfilllt derzeit als Einzelhandelsstandort die grund-
legenden Kriterien eines Grundzentrums, das vorhandene Nahversorgungsangebot ist als befriedigend einzustufen.
Kritisch anzumerken ist allerdings die sehr starke Abh&ngigkeit von einigen wenigen Lebensmittel-Anbietern. Diese
Situation kann sich bereits kurzfristig als Schwachstelle herausstellen, da einer der Anbieter (ALDI-Discountmarkt)
einen ungunstigen Standort und eine problematische Flachengrol3e aufweist.

Projektvorhaben , Dorfwiesen”: Das Projekt ,Dorfwiesen” stellt eine maRR3stabsgerechte Losung zur Sicherstellung
eines ausreichenden und dem lokalen Kaufkraftpotenzial entsprechenden Versorgungsangebotes dar. Das Plange-
biet ist als stadtebaulich integrierter Standort einzustufen, der die wiinschenswerten Wechselwirkungen mit den vor-
handenen Einzelhandelsbetrieben ermdglicht. Eine Realisierung des Vorhabens in der vorgeschlagenen Konzeption
wird gutachterlich beflirwortet und als stadt- und regionalvertraglich bewertet.

Einzelhandelsstandort ,, Westmark": Dagegen wird die Realisierung des vorgeschlagenen Einzelhandelsobjektes
auf dem Gelande der ehemaligen Firma Westmark nicht empfohlen. Zum einen wird von dem Vorhaben aufgrund
der starken Uberschneidungen mit dem Vorhaben ,Dorfwiesen* keine Steigerung der Einkaufszentralitat von Her-
scheid erwartet. Es wird vielmehr die Gefahr gesehen, dass es aufgrund der verscharften innerdrtlichen Konkurrenz-
situation durch das Vorhaben zu einzelnen Betriebsaufgaben und damit zu fir die Standortgemeinde problema-
tischen Leerstdnden kommen wird.

Raumliche Bindelung der Angebote: Aufgrund der geringen Einwohnergrdf3e von Herscheid sollte die rdaumliche
Bundelung der Angebote und die Nutzung aller Synergieeffekte oberste Prioritat der zukiinftigen Einzelhandelsent-
wicklung haben. Es wird eine Konzentration des zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandels auf den vor-
geschlagenen Zentralen Versorgungsbereich des Ortszentrums von Herscheid empfohlen.

Handlungsspielraume der Gemeinde: Mit dem Vorschlag einer ,Herscheider Liste der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente und Hinweisen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels in den Her-
scheider Gewerbegebieten werden der Gemeinde konkrete Empfehlungen zur gezielten Steuerung der zukunftigen
Einzelhandelsentwicklung gegeben.
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Die Verkaufsflachenerhebung der CIMA erfolgte auf der Basis einer CIMA-Sortimentsliste, die zwischen 33 Warengrup-

pen unterscheidet:

Periodischer Bedarf

Lebensmittel

Reformwaren

Apotheken

Drogerie- und Parfumeriewaren

Sanitatshauser
Schnittblumen
Zeitschriften, Kioske

Personlicher Bedarf

Bekleidung Optik, Akustik

Textilien, Wasche Uhren, Schmuck
Schuhe Lederwaren, Koffer
Medien und Technik

Bucher Unterhaltungselektronik

Schreibwaren, Birobedarf
Elektrogerate, Leuchten

Foto
PC, BUrokommunikation

Spiel, Sport, Hobby

Sportartikel
Spielwaren
Fahrrader

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhob-
bies
Babybedarf

Geschenke, Glas, Porzellan, Keramik

GPK, gehobener Hausrat

Einrichtungsbedarf
Heimtextilien, Teppiche Antiquitaten, weiterer Einrichtungsbe-
Mobel darf, Galerien

Baumarktspez. Sortimente

Blumen (GroRRgebinde, Gartenmarktartikel)
Zooartikel

Baumarktspez. Sortimente, einfacher
Hausrat

Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage
Kfz-Zubehor
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelage
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5.2 Glossar
Betriebstypen

Fachgeschéft: Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroéRen, branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel um-
fangreiche Beratung und Kundenservice.

Fachmarkt: Grof3flachiges Fachgeschéft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel viel Selbstbedienung
und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung.

Supermarkt: Ca. 400 m2 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive Frischfleisch, in der Regel ab
800 m? Verkaufsflache bereits zunehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmittel-Discounter: Meist Betriebsgrofien zwischen ca. 300 m2 und 800 m?2 Verkaufsflache, ausgewahltes, spe-
zialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl, grundsétzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum: Grof3flachige Konzentration mehrerer Fachméarkte verschiedener Branchen, i.d.R. kombiniert mit
einem Verbrauchermarkt und/ oder einem Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 m2 VKF, periphere
Lage, viele Parkpléatze.

Verbrauchermarkt: Verkaufsflache ca. 1.500 m2 bis 5.000 m2, Lebensmittelvollsortiment und mit zunehmender Flache
ansteigender Anteil an Non-Food-Abteilungen (Gebrauchsgiiter).

SB-Warenhaus: Verkaufsflache tiber 5.000 m2, neben einer leistungsféhigen Lebensmittelabteilung umfangreiche Non-
Food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groRes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus: In der Regel VerkaufsflachengroRe tiber 3.000 m?, Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment bei
den Non-Food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 m?, breites, tiefes Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist
mit bestimmtem Branchenschwerpunkt.

Shopping-Center: GroR3flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser Branchen, Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem Dach, oft erganzt durch Fachmérkte, Kaufhduser, Warenhauser und
Verbrauchermarkte; gro3es Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.
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Relation von Einzelhandelsumsatz zu Nachfragevolumen bezogen auf eine definierte rAumliche Einheit. Die Handels-
zentralitéat wird in Prozent als Messzahl ausgewiesen. Handelszentralitditen von Uber 100 signalisieren Kaufkraftzu-
flusse. Der Umsatz liegt dann Gber dem Nachfragevolumen. Handelszentralitdten von unter 100 zeigen per Saldo Kauf-
kraftabfliisse auf. Der realisierte Einzelhandelsumsatz liegt unter dem Nachfragevolumen. Handelszentralitdten werden
fur Stadtgebiete insgesamt, aber auch fur Stadtteile und einzelne Nahversorgungsbereiche ausgewiesen

Handelszentralitat

Nachfragevolumen

Verfugbares Einkommen fir Ausgaben im Einzelhandel. Das Nachfragevolumen berechnet sich aus dem Produkt der
warengruppenspezifischen Verbrauchsausgaben je Einwohner und der Einwohnerzahl. Das Ergebnis wird gewichtet mit
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer der Firma MB Research, Nurnberg, die in Kooperation mit der Unter-
nehmensgruppe BBE/CIMA erarbeitet wurde. Hierdurch werden regionale Einkommensunterschiede nachgezeichnet.
Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel je Einwohner belaufen sich fir 2005 auf 5.045 € je Einwohner.

HUFF-Modell

Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Rechenmodell zur Ermittlung von Kaufkraftstromen. Es bertcksichtigt die
Attraktivitdten von Einkaufsorten und Zeitdistanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten. Der Wettbewerb zwischen ver-
schiedenen Zentren und die Distanzen zwischen Wohn- und Einkaufsorten bestimmen die Sogwirkung (Gravitation)
einzelner Einkaufsorte. Im Modell kdnnen auch besondere Barrieren wie Grenzen, topographische Hindernisse (Berg-
ricken, Flusse) oder landsmannschaftlich gepragte Verhaltensmuster beriicksichtigt werden. Eine rein mathematische
Betrachtung fuhrt immer nur zu einer Annaherung an die Wirklichkeit. Anpassungen sind aufgrund von Befragungen,
Expertengesprachen und Standortbewertungen ,vor Ort* vorzunehmen. Entscheidend fiir das jeweilige Ergebnis sind
die Pramissen in Bezug auf das ortliche Konsumentenverhalten und die jeweilige Attraktivitdt der Einkaufsorte. Das
HUFF-Modell dient nicht nur der Abgrenzung von Einzugsbereichen, sondern ist als ,Denkmodell* auch Ansatz zur
Ermittlung von Umsatzverlagerungseffekten bei neu in den Markt eintretenden Mitbewerbern.
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5.3 Ubersicht der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente nach den CIMA-
Warengruppen und der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003)

CIMA-Warengruppe Sortimente®® WZ-Nummern Nz W%

Lebensmittel- und Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (auch Reformwaren) 52.11.1,52.2 X

Reformwaren
Gesundheits- und Apotheken (Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel) 52.31.0
Korperpflege Drogerieartikel (ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflan- 52.33.2
zenschutzmittel
medizinische u. orthopadische Artikel 52.32.0 X
kosmetische Erzeugnisse u. Korperpflegemittel 52.33.1 X
Ubriger period. Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 52.47.3
Bedarf Blumen, Pflanzen und Saatgut (nur Schnittblumen, kleiner 52.49.1
Pflanzen und Trockenblumen)
Bekleidung, Bekleidung (u.a. Bekleidung, Wasche, Kirschnerware) 52.42 X
Wasche
Schuhe, Schuhe und Lederwaren 52.43 X
Lederwaren
Uhren, Schmuck, Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck 52.48.5 X
Optik Augenoptiker 52.49.3 X
Bicher, Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel 52.47.1 X
Schreibwaren Bicher und Fachzeitschriften 52.47.2 X

19  Die Formulierung der Sortimente folgt der vom Statistischen Bundesamt, Wiesbaden, erstellten Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2003).
Die angefiihrten Ergénzungen in kursiver Schrift haben lediglich erlauternden Charakter.

20 In Herscheid:

N ... nahversorgungsrelevante Sortimente
Z ... zentrenrelevante Sortimente
W ... weder nahversorgungs- noch zentrenrelevante Sortimente
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CIMA-Warengruppe Sortimente®® WZ-Nummern Nz W%
Elektroartikel, Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse 52.45.1 X
Unterhaltungselekt-  (auRer ElektrogroRgeréte)
ik, F P . . . .
;)unk;e,hﬁ?tcl)\i eucé und Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse 52.45.1 X
Medien ' (nur ElektrogroRgerate)
Geréte der Unterhaltungselektronik und Zubehor 52.45.2 X
Foto- u. optische Erzeugnisse 52.49.4 X
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 52.49.5 X
Telekommunikationsendgerate u. Mobiltelefone 52.49.6 X
Sportartikel Sport- und Campingartikel (ochne Grof3gerate u. Camping- 52.49.8 X
mobel, auch Reitsport, Angel, Waffen- und Jagdbedarf)
Sport- und Campingartikel (nur GroRgerate und Camping- 52.49.8 X
mobel)
Spielwaren Spielwaren (auch Kinderwagen und Laufstélle) 52.48.6 X
Hobbybedarf Musikinstrumente u. Musikalien 52.45.3 X
Kunstgegenstéande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, 52.48.2 X
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 52.49.7 X
Geschenke, Glas, keramische Erzeugnisse und Glaswaren 52.44.4 X
Porzellan, Keramik Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren 52.44.6 X
Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, 52.48.2 X
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
Mébel, Antiquitaten ~ Wohnmobel (einschlie3lich Badezimmermébel, Einbaukiichen, 52.44.1 X
Biromébel, Garten- und Campingmobel)
Antiquitaten und Gebrauchtwaren 52.50 X
Teppiche, Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, 52.41 X
Gardinen, Heim- Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wasche)
textiien Heimtextilien 52.44.7 X
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CIMA-Warengruppe Sortimente®® WZ-Nummern Nz W%
Baumarktspez. zoologischer Bedarf und lebende Tiere (nur Heim- u. Kleintier- ~ 52.49.2 X
Sortimente futter)
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (auer Heim- u. Klein- 52.49.2 X
tierfutter)
Haushaltsgegenstande 52.44.3 X
Kraftwagenteile und -zubehor 50.30.3 X
Drogerieartikel (nur Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzen- 52.33.2 X
schutzmittel)
Beleuchtungsartikel (u.a. Wand- und Deckenleuchten, Stand- 52.44.2 X
leuchten, Tischleuchten)
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, sofern nicht anderweitig 52.46.1 X
genannt
Anstrichmittel (Farben und Lacke) 52.46.2 X
Bau- und Heimwerkerbedarf (u.a. Bad- und Sanitareinrichtun- 52.46.3 X

gen und -zubehdr, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Flie-
sen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Gar-
tenbedarf (z.B. Erde), Gartenh&auser und -gerate)

Tapeten und Bodenbelage (auch Teppiche) 52.48.1 X

Blumen, Pflanzen und Saatgut (aul3er Schnittblumen, kleinere 52.49.1 X
Pflanzen, Trockenblumen)

Quelle: CIMA GmbH 2007
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