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Datenschutzerklarung

Diese Datenschutzerklarung klart darliber auf, wie personenbezogene Daten im Rahmen der
Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts genutzt werden und zu welchem Zweck das ge-
schieht.

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzel-
handelskonzepts fiir die Stadt Haltern am See als stddtebauliches Entwicklungskonzepti. S. d.
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Darliber hinaus verwenden wir die Daten im Rahmen un-
serer weiteren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen (z. B. Bauleitplanver-
fahren, Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fiir die fiir sie bestimm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewah-
rungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)2 31 5578 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info(at)junker-kruse.de | www.junker-kruse.de

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 so-
wie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftragge-
ber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veroffentli-
chung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle
erlaubt.
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1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DER FORTSCHREIBUNG DES EINZEL-
HANDELSKONZEPTS

Die Stadt Haltern am See verfiigt Giber ein gesamtstddtisches Einzelhandelskonzept'. Ein solches
konsensfahiges Einzelhandelskonzept stellt eine unverzichtbare Grundlage fir sachgerechte Pla-
nungen zur Steuerung des Einzelhandels sowie zur Beurteilung und Abwdgung von (insbesonde-
re grolRflachigen) Einzelhandelsvorhaben dar. Zum einen erleichtert es der Stadt Haltern am See
friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Planvorhaben bzw. Standortentscheidungen auf die
Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet einschatzen zu kénnen und dient Stadtverwaltung und
Politik der Stadt Haltern am See so als fundierte Bewertungsgrundlage und Orientierungshilfe
fur sachgerechte Grundsatzentscheidungen im Zusammenhang mit einzelhandelsspezifischen
Stadtentwicklungsfragestellungen.

Zum anderen zeigt das Konzept (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten zur
Schaffung von geeigneten stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die stadtentwicklungspoli-
tisch gew(inschte Einzelhandelsentwicklung auf und stellt vor diesem Hintergrund eine bedeu-
tende Argumentations- und Begriindungshilfe im Rahmen der bauleitplanerischen Umsetzung
dieser Zielsetzungen dar.

Eine bedeutsame Grundlage des Einzelhandelskonzepts — sowohl fiir die Bewertung der Ist-
Situation, aber auch fiir die Herleitung der Schlussfolgerungen und Empfehlungen — ist das em-
pirische Grundgerist des Konzepts. Seit der Erstellung des Einzelhandelskonzepts 2008 haben
Verdnderungen in der Halterner Einzelhandelslandschaft stattgefunden und es werden verschie-
dene Einzelhandelsprojekte bzw. Ansiedlungsanfragen im Stadtgebiet diskutiert.

Doch nicht nur die Halterner Einzelhandelslandschaft erféhrt Veranderungen, auch die rechtli-
chen Rahmenbedingungen auf Bundes- (BauGB-Novellen) wie auf Landesebene (Landesent-
wicklungsplan NRW — zuletzt gedndert im Juli 2019 — (LEP NRW) Kapitel 6.5 GroBflachiger Ein-
zelhandel) mit neuen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels in
NRW sowie die darauf reflektierende Rechtsprechung haben sich weiterentwickelt?.

Aus diesen nachvollziehbaren Griinden hat die Stadt Haltern am See das Planungsbiiro Junker +
Kruse, Stadtforschung Planung mit einer aktuellen Einzelhandelsbestandserfassung sowie der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts beauftragt.

Diese Untersuchung soll — unter Berlicksichtigung aktueller rechtlicher, demographischer und
stadtebaulicher Rahmenbedingungen als auch betrieblicher Anforderungen — einzelhandelsspezi-
fische Entwicklungserfordernisse und -grenzen aufzeigen sowie darauf aufbauende Strategien
fur die zukiinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in Haltern am See im Allgemei-
nen und insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche im Speziellen entwickeln. Dabei spie-
len vor allem die stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Haltern am See, wie die Sicherung
und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und die Sicherung und Weiterentwicklung ei-
ner funktionsféhigen Grundversorgungssituation, eine bedeutende Rolle.

' CIMA Beratung + Management GmbH (2008): Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Haltern am See. Kéln.

2 zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleit-

planung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), bestatigt
durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberverwal-
tungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)
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Vor allem soll die Fortschreibung des Konzepts auch die Planungs- und Rechtssicherheit flir zu-
kiinftige Entscheidungen und Verfahren sowohl auf kommunaler wie auch privater Seite weiter-
hin gewahrleisten. Die Stadt Haltern am See erhalt mit dem fortgeschriebenen Einzelhandels-
konzept und dem ,abschlieRenden” Ratsbeschluss ein ,neues” stddtebauliches Entwicklungs-
konzepti.S. d. § 1 (6) Nr. 11 BauGB, welches sie auch zuklinftig in die Lage versetzt — flir den
weitaus groBten Teil der zukiinftigen Anfragen — Entscheidungen auf Basis des Einzelhandels-
konzepts herbeizufiihren und dies auch im méglichen Bauleitplanverfahren zu begriinden, ohne
fur den Einzelfall die stidtebauliche Vertraglichkeit belegt oder widerlegt zu haben.? Dies wiede-
rum ,entlastet” die Stadt von der haufig strittigen Auseinandersetzung mit einzelfallbezogenen
Wirkungsanalysen, die sehr hdufig zu anderen Ergebnissen kommen, als das jeweilige Einzel-
handelskonzept fiir den betrachteten Standort vorgibt.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen
Umsetzung) eines solchen stddtebaulichen Konzepts i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB ist in einschlagi-
gen Urteilen, z.B. des OVG Miinster, nochmals hervorgehoben worden: Denn , erst solche kon-
zeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB n.F. (friither: § 1 Abs. 5 Satz 2
Nr. 10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu berticksichtigen sind, las-
sen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an bestimm-
ten Standorte in das stddtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Stadt funktionsgerecht ein-
gebunden ist."*

Die vorliegende Fortschreibung umfasst zunachst eine Aktualisierung der angebots- und nach-
frageseitigen Datenbasis sowie eine Neubewertung der daraus abgeleiteten Entwicklungsper-
spektiven flir den Einzelhandelsstandort Haltern am See. Darauf aufbauend sind die im Jahr
2008 formulierten konzeptionellen Bausteine des Einzelhandelskonzepts (Zielsetzungen, Zen-
trenhierarchie, Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste sowie
Empfehlungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) kritisch gepriift und — soweit not-
wendig — Uberarbeitet bzw. angepasst worden.

Der europdische Gerichtshof (EuGH) hat in dem Urteil vom 30.01.2018 (Az. C-360/15 und
C-31/16) entschieden, dass Einzelhandel eine Dienstleistung im Sinne der Europdischen Dienst-
leistungsrichtlinie (2006/123/EQ) ist. DemgemaR sind wirtschaftliche Bedarfsprifungen (im Sin-
ne von prognostischen Ermittlungen der Verkaufsflichenbedarfe) nicht mehr zuléssig. Die
Steuerung des Einzelhandels muss zudem nicht diskriminierend, erforderlich und verhéltnismaRig
sein. Das vorliegende Einzelhandelskonzept, welches konkrete stddtebauliche Zusammenhange
und Kriterien beriicksichtigt und bewusst auf eine bedarfsorientierte Argumentation verzichtet,
bietet die Grundlage fiir eine EuGH-konforme Steuerung des Einzelhandels in Haltern am See
und erfiillt die Anforderung der Artikel 14 und 15 der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie.

Dieses Einzelhandelskonzept wurde wéhrend der weltweiten Corona-Pandemie im Jahr 2020
verfasst. Die Auswirkungen flr Wirtschaft und das Gesundheitssystem konnen derzeit nicht zu-
verldssig prognostiziert werden. Insbesondere flir den Einzelhandel ist jedoch von tiefgreifen-
den strukturellen Verdnderungen auszugehen. Diese werden sowohl die kleinteiligen inhaber-
geflihrten Betriebe, als auch die gréBeren Filialisten weltweit betreffen. Zudem wird sich auch
sehr wahrscheinlich das Reiseverhalten und damit der Kaufkraftzufluss durch Touristen / Besu-

3 Urteil des BVerwG vom 26. Marz 2009 — 4 C 2.07

4 ovG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzelhandels-
konzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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cher in Deutschland mindestens im Jahr 2020 verdndern.
Das Einzelhandelskonzept geht in der Analyse als auch in der Zielperspektive von dem Status-
Quo aus dem Erhebungsjahr 2019 aus. Méglicherweise ist nach der Pandemie, in Folge von

wirtschaftlichen Verdnderungen, eine Auseinandersetzung mit den Konsequenzen fiir den Han-
del und die Dienstleister notwendig.
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2 UBERGEORDNETE ZIELAUSSAGEN

Im Rahmen des Planungssystems in Nordrhein-Westfalen stehen stadtentwicklungspolitische
Entscheidungen — insbesondere auch der Einzelhandelssteuerung im Bezug zu tbergeordneten
Planungen — auf Landes-, regionaler und kommunaler Ebene.

2.1 ZIELE UND GRUNDSATZE DER LANDESPLANUNG

Mit seinen Zielen und Grundsatzen ist der LEP NRW 2019° das wichtigste Planungsinstrument
der Landesplanungsbehdrde in Nordrhein-Westfalen. Die Vorgaben der Landesplanung sind bei
der Erarbeitung von Regionalpldnen, Flachennutzungspldnen und Bebauungspldnen sowie ande-
ren Fachpldanen der nachgeordneten Planungsebenen zu beachten. Der LEP NRW beinhaltet

die raumstrukturellen Zielsetzungen mit den Entwicklungsachsen der Siedlungsraume
und den natirlichen Lebensgrundlagen wie Freiraum, Natur, Landschaft, Wald und Was-
ser;

die Flachenvorsorge fiir Wohnbauland, fiir die Wirtschaft, fir GroBvorhaben, fiir Boden-
schatze sowie fir Freizeit und Erholung;

die Infrastruktur fiir Verkehr, Energieversorgung und Entsorgung.

Kapitel 6.5 befasst sich mit vorgezogenen Regelungen zum grofflaichigen Einzelhandel. Dabei
werden die im Raumordnungsgesetz (ROG) festgelegten Grundsédtze der Raumordnung zur Da-
seinsvorsorge und zur Erhaltung der Innenstddte und &rtlichen Zentren als zentrale Versor-
gungsbereiche im Hinblick auf den groRflachigen Einzelhandel konkretisiert. Vor dem Hinter-
grund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die Festlegung der zent-
ralen Orte eine Versorgung der Bevdlkerung mit einem ausgewogenen Warenangebot, sozialen,
kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleistungen sowie eines entspre-
chenden Wohnungsangebots im Sinne des dezentralen Konzentrationsgebotes auf kurzem We-
ge sichergestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grundsétzen fiir die Ansiedlung, Erweite-
rung und Anderung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen tragt dazu bei, dass in allen
Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversorgung der Bevolkerung durch eine ausgewoge-
ne und breit gefacherte, nach Zentralortlichkeit differenzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt
wird. Die Stadt Haltern am See wird als Mittelzentrum eingestuft (LEP NRW Kapitel 2, Abbil-
dung 1).

Der Landesentwicklungsplan gibt in seinem Kapitel 6.5 vor, dass Kerngebiete und Sondergebiete
flir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) ausgewie-
sen werden kénnen. Darlber hinaus werden klare Vorgaben zur Steuerung des zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandels gemacht, wobei die Landesplanung stadtebaulich
integrierten Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsberei-
chen den Vorrang einrdumt. In Anlage 1 werden zentrenrelevante Leitsortimente dargestellt, die
stets zu beachten sind und die Innenstadtlagen pragen sowie eine hohe Besuchsattraktivitdt im-

In seiner zuletzt gednderten Fassung (Juli 2019)
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plementieren. Diese Liste ist auf kommunaler Ebene auf Grundlage der 6rtlichen Situation zu
Uberprifen und ggf. zu ergénzen.

Folgende Ziele und Grundsétze mit Bezug zum grolflachigen Einzelhandel werden im LEP NRW
im Kapitel 6.5 festgelegt:

3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflichiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsatze

6.5-1 Ziel Standorte des groRflachigen Einzelhandels nur in Aligemeinen Siedlungsgebie-
ten

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO diirfen nur in regional -
planerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des groBflachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten nur in zentralen Versorgungsbereichen
Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur:
in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung fiir die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fullen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente gemafR Anlage 1 und
weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dlrfen Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt
und festgesetzt werden, wenn nachweislich:
eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der
Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und
die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtig werden.

6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
i. S. d.§11(3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versorgungsbe-
reiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

6.5-4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauN-
VO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwartende Gesamtumsatz der
durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Ein-
wohner der jeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht Giberschreiten.
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrele-
vanter Randsortimente

Sondergebiete flir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten diirfen nur dann auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der
Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt.

6.5-6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrelevan-
ter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes flir Vorhaben i. S. d.
§ 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten soll auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten.

6.5-7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groBflichigem Einzelhandel
Abweichend von den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-6 dlirfen vorhandene Standorte von Vorha-
beni.S. d. § 11 (3) BauNVO auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen als Sondergebie-
te gemal § 11 (3) BauNVO dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und
deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die baurechtlichen Schutz genie-
Ren, zu begrenzen. Wird durch diese Begrenzung die zuldssige Nutzung innerhalb einer Frist
von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, sind die Sortimente und deren
Verkaufsflachen auf die zuldssigen Verkaufsflichenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zen-
trenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist moglich.

Ausnahmsweise kommen auch geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine
wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomeration

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen auBerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzu-
wirken. Darliber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweite-
rung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten aufer-
halb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine
wesentliche Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzel-
handelsagglomerationen vermieden wird.

6.5-9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen
in die Abwégung einzustellen.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplédne fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO
Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben i. S. d. § 11 (3) BauNVO sind, soweit von
§ 12 (3a) S.1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen
der Festlegungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kern-
sortimenten haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Anlage 1 (Leitsortimente)
Papier / Blirobedarf / Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Wésche,
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Schuhe, Lederwaren,

medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel,

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik,

Spielwaren,

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Cam-
pingartikel, Fahrrdder und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrofRgerdte),
Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer,
Foto, ohne ElektrogroRgerdte, Leuchten),

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),

Gesundheits- und Korperpflegemittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

2.2 ZIELE UND GRUNDSATZE DER REGIONALPLANUNG

Der Regionalplan Ruhr weist als zusammenfassender, tiberdrtlicher und fachibergreifender Plan
die fachlichen und rechtlichen Rahmenbedingungen unter Aufzeigung der Zielvorstellungen fir
die kinftige Entwicklung der Metropole Ruhr auf, zu der auch die Stadt Haltern am See gehort.

Seit dem 21. Oktober 2009 ist der Regionalverband Ruhr (RVR) fiir die Regionalplanung ver-
antwortlich. Die Verbandsversammlung ist regionaler Planungstrdger und die Geschéftsfiihre-
rin / der Geschéftsfiihrer des RVR ist die zustdndige Regionalplanungsbehérde. Mit der Aufstel-
lung des Regionalplans Ruhr fiir die gesamte Metropole Ruhr werden die fiir das Verbandsge-
biet geltenden Regionalpldne der Bezirksregierungen in Arnsberg, Diisseldorf und Minster so-
wie der Regionale Fldchennutzungsplan (RFNP) der Stddtegemeinschaft Ruhr abgeldst. Die Ver-
bandsversammlung des Regionalverbands Ruhr (RVR) hatte am 6. Juli 2018 beschlossen, den
Regionalplan Ruhr zu erarbeiten und die Offentlichkeit sowie die in ihren Belangen beriihrten
offentlichen Stellen zu beteiligen.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: April 2018) befand sich bis zum 29. Februar 2020
in einem formellen Beteiligungsverfahren.® Die eingegangenen Stellungnahmen werden erfasst,
inhaltlich ausgewertet und einer Abwdgung unterzogen, die 6ffentlich bekannt gemacht wird
(Ein entsprechender Termin ist zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts nicht
bekannt). In die Erarbeitung des Regionalplanes eingeflossen sind die im Rahmen des Regiona-
len Diskurses formulierten ,, Perspektiven zur radumlichen Entwicklung der Metropole Ruhr”. Da-
nach wird fir die Einzelhandelsentwicklung in der Region folgendes Leitbild gezeichnet:

.Die Innenstddte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren sollen aufgrund ihrer Bedeutung
fur die Versorgung der Bevolkerung und als zentrale Identifikationsrdume erhalten und ge-
schiitzt werden. Die Ansiedlung von groBfléchigen Einzelhandelsbetrieben in nicht integrierten
Lagen soll vermieden werden. Hierzu enthalten die Perspektiven u. a. folgende, fiir die Regio-
nalplanung relevante Zielvorstellungen:

Wir wollen...

©  Siehe dazu: https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/planentwurf/

(Zugriff: 08/2020)
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eine Einzelhandelsstruktur sichern und ermdglichen, die lokal und regional abgestimmt,
der Bevolkerungs- bzw. Kaufkraftentwicklung angemessen und an die vorhandene Sied-
lungsstruktur angepasst ist.

die Innenstadte, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als Grundgertst einer leis-
tungsfahigen, gestuften Versorgungsinfrastruktur und als zentrale Identifikationsraume
der Bevolkerung schiitzen, starken und weiterentwickeln.

eine fuBlaufig und barrierefrei erreichbare Nahversorgung sichern und férdern.

groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in den zent-
ralen Versorgungsbereichen biindeln bzw. konzentrieren.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an méglichst inte-
grierten und mit dem OPNV gut erreichbaren Standorten zusammenfiihren.

gewerbliche und industrielle Siedlungsbereiche (GIB) vor der Inanspruchnahme durch
den Einzelhandel schiitzen.

die Einrichtung und die Organisation regionaler Einzelhandelskonzepte aktiv unter-
stlitzen und die Uiberregionale, regionale und teilregionale Abstimmung fordern.

Von besonderer Bedeutung fiir das Ermdglichen von Chancengleichheit sowie der Vereinbarkeit
von Familie und Beruf sollten die Sicherung und der Ausbau der wohnortnahen Versorgung und
eine Flachenpolitik sein, die sich dem Leitbild der , Stadt der kurzen Wege" verpflichtet.”’

Der Regionalplan Ruhr greift die Ziele und Grundsatze zur Raumentwicklung in Nordrhein-
Westfalen aus dem LEP NRW auf und sieht u. a. vor, regionale Einzelhandelskonzepte in deren
Einrichtung und Organisation aktiv zu unterstlitzen sowie die Abstimmung in den (iberregiona-
len, regionalen und teilregionalen Bereichen zu férdern®.

Der Regionalplan Ruhr befindet sich gegenwartig in Aufstellung. Er wird, wenn er Rechtskraft
erlangt, den derzeit rechtskraftigen Gebietsentwicklungsplan (GEP) flir den Regierungsbezirk
Miinster, Teilabschnitt ,,Emscher-Lippe*, ablésen. Der GEP flr den Regierungsbezirk Minster,
Teilabschnitt ,, Emscher-Lippe", ist seit 2004 verbindlich®. In Kapitel 3 wird folgendes Ziel zum
Einzelhandel festgelegt:

Ziel 5: Zukiinftige Standorte fiir Einkaufszentren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Handelsbetriebe, die die Voraussetzungen des § 11 Abs. 3 BauNVO erfiillen, dirfen
nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen errichtet werden. Dabei sind die Vorgaben des § 24
Abs. 3 LEPro zu beachten.

7 Siehe dazu Regionalplan Ruhr Stand April 2018, Kapitel I1I. Regionaler Diskurs, S. 14 ff

& zum Entwurf und Verfahren des Regionalplans Ruhr siehe:

https://www.rvr.ruhr/themen/regionalplanung-regionalentwicklung/regionalplan-ruhr/
(Zugriff: 08/2020)

Der GEP fur den Regierungsbezirk Munster, Teilabschnitt ,, Emscher-Lippe", wurde vom Regionalrat am 30. Juni
2003 neu aufgestellt, mit Erlassen vom 30.04.2004 und 26.10.2004 genehmigt und im Gesetz- und Verord-
nungsblatt NRW, Nr. 39 vom 12.11.2004 bekanntgemacht.
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3 METHODISCHE VORGEHENSWEISE

Die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haltern am See stlitzt
sich sowohl auf die Ergebnisse aktueller primérstatistischer Erhebungen als auch auf sekundar-
statistische Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Fortschreibung eine wichtige
Datengrundlage und Berechnungsbasis, anhand derer eine sachgerechte und empirisch ab-
gesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukiinftig anstehender Einzelhandelsansiedlun-
gen ermdglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die erneute flichendeckende Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Halterner Stadtgebiet sowie
die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe in zentralen Bereichen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Programme,
Veroffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen und intertempo-
raren Vergleich der flr die Stadt Haltern am See gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen
insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich der Handelsforschung und
hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IfH Retail Consultants,
Kéln.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und Beur-
teilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die wesentlichen Kri-
terien zur Uberpriifung der Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
i.S. d.§88 1 (6)Nr. 4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstel-
len und somit auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Ana-
lyse stellt eine qualitative Ergdnzung der quantitativen Bausteine dar, so dass sich in der Ge-
samtschau (Angebotsanalyse, Stadtebau und Nachfrageanalyse) ein auf den Untersuchungs-
gegenstand ausgerichtetes, detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Haltern am See ergibt,
welches die Grundlage fiir die Erstellung der konzeptionellen Bausteine darstellt.

3.1 ANGEBOTSANALYSE

Bestandserhebung

Zur Analyse der Angebotssituation wurde im Dezember 2019 eine flaichendeckende Vollerhe-
bung des Halterner Einzelhandelsbestands (inkl. Leerstinde) durchgefiihrt. Die Vollerhebung
basiert auf einer Begehung des gesamten Stadtgebiets bei gleichzeitiger Bestandsaufnahme und
Kartierung der Einzelhandelsbetriebe.

Im Rahmen der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und dazugeho-
rigen Verkaufsfldchen der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter Flachenerfas-
sungsgerate — soweit moglich bzw. vom Geschiftsinhaber / Filialleiter zugelassen' — erhoben
und eine rdumliche Zuordnung der Geschafte vorgenommen.

Der Erhebung liegt folgende Definition der Verkaufsflache zugrunde:

1% Sofern eine lasergestlitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flachen abgeschritten bzw. geschétzt.
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GemaB dem Urteil vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 ist bei der Berechnung der Ver-
kaufsfliche die dem Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu gehdren auch Schaufenster,
Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstén-
de und Freiverkaufsflachen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zahlen, die vom Kunden zwar aus
betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber

die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das
Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlieBlich
eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Flachen fir die Pfandriicknahme sind gemaR aktueller Rechtsprechung (Urteil OVG
NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009) der Verkaufsflache zuzurechnen so-
weit sie dem Kunden zuganglich sind. Flr Kunden unzugéngliche Lagerrdume fir
Pfandgut gehoéren nicht zur Verkaufsflache.

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Fldchen zu zdhlen, auf denen fiir den Kunden
nicht sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt
sowie die (reinen) Lagerflachen. Abstellfldchen fiir Einkaufswagen gehoren, soweit sie

auBerhalb des Gebdudes gelegen sind, laut dem Urteil des OVG NRW (AZ 7 B 1767 /

08) vom 06. Februar 2009 grundsatzlich nicht zur Verkaufsflache.

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die einschldgige Rechtsprechung
zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Be-
standserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst
werden, die neben den klassischen Kernsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen
kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kén-
nen, wurden daher einzelne Sortimente (auf der Basis eines etwa 50 Sortimente umfassenden
Erhebungsschlissels) differenziert erfasst und die jeweils dazugehoérigen Verkaufsflaichen ermit-
telt.

Zwar legen wir bei der Erfassung der Verkaufsflichen einen sehr hohen Grad von Genauigkeit
und Sorgfalt an, jedoch kann und soll diese Bestandserfassung nicht den Anspruch erfiillen, der
z. B. an ein DIN-FlachenaufmaR anzulegen ist.

In der sich anschlieBRenden Auswertung werden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Ta-
belle 1 dargestellten 17 Warengruppen zugeordnet.
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Tabelle 1:

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Sortimentsspezifische Erhebungssystematik Junker + Kruse

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren / Konditoreiwaren

Fleischwaren

Getranke

Blumen (Indoor) / Zoo

Blumen

Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)

Zoologische Artikel, lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

Gesundheit und Koérperpflege

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel / Parfiimeriewaren

Papier / Biroartikel / Schreibwaren (PBS) / Zeitun-
gen / Zeitschriften / Blicher

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe
Bekleidung

Blicher

Papier / Buroartikel / Schreibwaren, Bliromaschinen

Zeitungen / Zeitschriften

Bekleidung

Schuhe / Lederwaren

Schuhe

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

Glas, Porzellan, Keramik (GPK) /
Haushaltswaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung

Hobbyartikel (inkl. Kiinstlerartikel / Bastelzubeh&r sowie
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle)

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

sonstige Babyartikel (Kinderwagen, Kindersicherheit)

Sport und Freizeit

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Fahrrader und technisches Zubehor

Reitsportartikel

Sportartikel / -kleingerate

Sportbekleidung und Sportschuhe

SportgroBgerdte

Bettwaren

Matratzen

Heimtextilien, Gardinen / Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen,
Wohndekorationsartikel

Mobel

Mobel

Elektro / Leuchten

ElektrogroRgerate

Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Elektronik / Multimedia

Bild- und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekom-
munikation und Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehor

Medizinische und orthopéadische Artikel

Horgerdte, Optik / Augenoptik, Sanitdtsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente

baumarktspezifisches Sortiment:

Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmateri-
al, Farben / Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerdte, Kamine /
Kachelofen, Rollladen / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

Gartenmarktsortimente

Gartenartikel und -gerdte

Pflanzen / Samen

Sonstiges

Quelle: eigene Zusammenstellung

Erotikartikel

Sammlerbriefmarken und -miinzen
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Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte flichendeckende Vollerhebung des
Halterner Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse
und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl auf gesamtstédti-

scher als auch auf Ebene einzelner Standortbereiche dar.

Auf Basis der Verkaufsflichendaten der Einzelhandelsbetriebe sowie der im Rahmen der stadte-
baulichen Analyse durchgefiihrten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lageka-
tegorien konnen die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die
zukiinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieBen. Gleichzeitig
ist diese detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzepts zu erstel-
lende ortstypische Sortimentsliste zwingend geboten (vgl. Kapitel 8.4).

Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhandelsbetriebe den Lagekategorien zentrale Berei-
che, stddtebaulich integrierte (Solitdr-)Lagen, stadtebaulich nicht integrierte Lagen zugeordnet,

deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 2 erldutert werden:

Tabelle 2: Definition von Lagekategorien

Zentraler (Versorgungs)Bereich Beispiel: Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche
und funktionale Kriterien aus. Sie besitzen eine Ver-
sorgungsfunktion flr ein tiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. Kenn-
zeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat,

d. h. Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie
Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit sowie unterschiedlicher
Betriebsformen und -gréRen. Zentrale Versorgungs-
bereiche sind schiitzenswert im Sinne der §§ 1 (6) Nr.
4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGBund § 11 (3)
BauNVO. (siehe auch weitergehende Erlduterungen
im Glossar)
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Stadtebaulich integrierte (Solitir-)Lage Beispiel: Hullern

Eine Legaldefinition des Begriffspaares der ,stadte-
baulich integrierten Lage"” existiert nicht. Im Sinne des
Halterner Konzepts werden hiermit Einzelhandelsbe-
triebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Haltern am See integriert sind und einen unmit-
telbaren Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen haben, in
denen die Einzelhandelsdichte und -konzentration je-
doch nicht ausreicht, um sie als zentralen Versor-
gungsbereich zu bezeichnen. Konkret wurden alle
Standorte als stadtebaulich integriert eingestuft, deren
direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles Umfeld an
mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden
Wohnsiedlungen gepragt ist, ohne dass stadtebauli-
che Barrieren, wie z. B. Autobahnen, Hauptverkehrs-
straBen oder Bahngleise, den Standort von der Wohn-
siedlung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit
einschrénken.
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Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Recklinghduser Strafe

Die nicht integrierte Lage umfasst sdémtliche Stand-
orte, die nicht oder nur in geringem Male im Zu-

sammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. @ &
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen bzw.

L] Lorenkamy,

Bundesstraen und Pkw-kundenorientierten Stand- : u}
orten (z. B. in Gewerbegebieten). il =" L'ﬁ%esen

Quelle: eigene Zusammenstellung; Legende flr Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Umsatzberechnung

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzdaten des Halterner Einzelhandels werden nicht nur die
ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte fiir
einzelne Branchen angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mitberticksichtigt.
Dazu zahlen insbesondere die unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die
spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Ange-
botsstrukturen in Haltern am See. Diese werden schlieBlich auf den Verkaufsflichenbestand fiir
die einzelnen Warengruppen hochgerechnet.

Definition ,, Nahversorgung*

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbeson-
dere auch vor dem Hintergrund einer wohnungsnahen Grundversorgung eine hohe Bedeutung
zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und kommunalen Daseinsvorsorge einen besonde-
ren Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird hier die Versorgung der
Blrger mit nahversorgungsrelevanten Giitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (taglichen)
Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Gesundheit und Korperpflege, Papier / Biliroartikel / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Blcher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (s. 0.). Ergdnzt werden diese Warengruppen

hédufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote. In der Praxis
und somit auch in diesem Einzelhandelskonzept wird als Indikator zur Einschdtzung der Nahver-
sorgungssituation einer Stadt insbesondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw.
das Sortiment Lebensmittel herangezogen.

Dabei kann es sehr unterschiedlich ausgestattete Nahversorgungsstandorte geben. Neben einer
rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliche und qualitative Aspekte (Erreichbarkeit
und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die ergdnzend bei der Bewertung der Angebotssituati-
on beriicksichtigt werden. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem um die waren-
gruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der raumlichen Betrachtung die
(fuBlaufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmalstab herangezogen.

Stadtforschung
Planung



Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden solitdre Verkaufseinrichtungen in
Wohngebieten, die eine fuBlaufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Quartier ge-
wahrleisten sollen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbezliglich ein
Entfernungsmal zwischen 500 und 1.000 m als akzeptierte Distanz herausgestellt. Aufgrund der
spezifischen Situation und Siedlungsstruktur in Haltern am See wird eine Distanz von ca. 700 m
als kritische Zeit-Weg-Schwelle flir FuBgangerdistanzen definiert.

Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche, die eine tiber die reine fuBlaufige
Erreichbarkeit hinausgehende Versorgungsfunktion mit Gltern und Dienstleistungen fiir die Ge-
samtstadt einnehmen. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote kdnnen als relevant
fur die wohnungsnahe Nahversorgung bezeichnet werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine der Nahversorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Kérperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Post, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

3.2 NACHFRAGEANALYSE

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesituation.
Sie liefert ein umfassendes Bild Uber das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Halterner Bevolkerung sowie der Region und ermdéglicht in der Gegenlberstellung zur Ange-
botssituation Riickschllsse tiber den aktuellen Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben (iber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von der IfH Retail Consultants K6In oder der Gesell-
schaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der vorlie-
genden Untersuchung wird auf Daten der IfH Retail Consultants KoIn zuriickgegriffen, die in
Teilen modifiziert und an den der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschlissel (vgl. dazu Ta-
belle 1) angepasst wurden.
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Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert verof-
fentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebiets. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrige-
res Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifi-
sche Wert tiber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kaufkraft-
niveau vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekunddrstatistische
Materialien (u. a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Ver&ffentlichungen) und sonsti-
ge Quellen (u. a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorlie-
genden Untersuchung.

3.3 STADTEBAULICHE ANALYSE

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, aktuelle Starken und Schwachen der Versorgungs-
standorte in Haltern am See im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein
Schwerpunkt der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Auch im Einzelhandelskonzept
von 2008 sind Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche vorgenommen worden. Insgesamt
werden alle vorhandenen (wie auch ggf. neue faktische oder perspektivische) zentralen Versor-
gungsbereiche anhand einer transparenten und einheitlichen Bewertungsmatrix tiberprift und
entsprechend abgegrenzt, dies auch mit Blick auf die aktuelle Rechtsprechung zu diesem The-
menkomplex. Grundlage hierfiir bildet in jedem Fall auch eine aktuelle stadtebauliche Analyse
der einzelnen Standortbereiche.

Durch die Lage im Zentrum einer Stadt bzw. eines Stadt- / Ortsteils sind flir die Prosperitit eines
Zentrums neben dem Einzelhandelsprofil auch stadtebauliche Belange und die Organisations-
struktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Geschaftszentren sind daher insbe-
sondere die Verknlpfung und die wechselseitigen Beeinflussungen der oben beschriebenen
Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Nur dadurch ist auch
gewdbhrleistet, dass im abschlieBenden Schritt, bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts, die
richtigen MaBnahmen flir eine nachhaltige Aufwertung und Qualifizierung der Zentren genannt
werden.

Die Kriterien der stddtebaulichen Analyse lauten wie folgt:
Einzelhandelsdichte™
Lage der Einzelhandelsmagneten
Verteilung der Geschafte
Ausdehnung und Kontinuitédt der Einzelhandelslagen

Qualitdt und Erhaltungszustand der Architektur

" Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder

Wohnnutzungen im Erdgeschoss. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von
ca. 90 bis 100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist demnach
eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.
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Qualitdt und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
Einrichtungen

Einkaufsatmosphare
Raumliche und funktionale Beziehungen zwischen dem Zentrum und seiner Umgebung

Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzepts flr
die Stadt Haltern am See. Hierdurch kdnnen nicht nur Veranderungen seit der letzten Analyse
bewertet werden, sie liefert auch die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsemp-
fehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbe-
dingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4,2 (2),§ 9 (2a) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO dar.
In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der rdumlichen
Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund einschldgiger Rechtsprechung' keine planeri-
sche ,Abgrenzungsiibung" sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grundla-
ge flr spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

3.4 PROZESSBEGLEITUNG

Wie die Erfahrungen gezeigt haben, ist die Umsetzung des besten Konzepts nur dann méglich,
wenn es gelingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden
als auch — auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kauf-
mannschaft, Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Konzept) aufzuzei-
gen. Dies wird jedoch in der Regel nicht nur durch eine entsprechende Streuung des Konzepts
erzielt, sondern vielmehr durch gezielte und personliche Informationen und Diskussionen mit
den Betroffenen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haltern am See wurde dementspre-
chend durch eine Lenkungsgruppe begleitet. Da das vom Gutachterbiiro vorgelegte Einzelhan-
delskonzept eine Entscheidungsgrundlage darstellt, dessen Umsetzung nicht zuletzt auch von
der Akzeptanz der politischen Entscheidungstrager in der Stadt Haltern am See abhdngt, wurden
die politischen Vertreter in die projektbegleitende Lenkungsgruppe eingebunden. Zu den Mit-
gliedern der Lenkungsgruppe gehoérten neben dem Gutachterbiro Vertreter folgender Instituti-
onen bzw. Gremien:

Fraktion der CDU
Fraktion der SPD
Fraktion der WGH

Fraktion Blindnis 90 / Griine

2" vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A

1059/06)
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Fraktion der FDP

Vorsitzender des Stadtentwicklungs- und Umweltausschusses
Handelsverband NRW Ruhr-Lippe e. V.

Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen
Handwerkskammer Minster

Regionalverband Ruhr

Diese Lenkungsgruppe hat sich zu der 1. Sitzung am 15. Januar 2020 getroffen. Es wurden die
Untersuchungsinhalte und ersten Analyseergebnisse vorgestellt und diskutiert. Aufgrund der
Corona-Pandemie wurde von einer weiteren Sitzung als Prasenzveranstaltung abgesehen. Um
die Lenkungsgruppe dennoch in die weitere Bearbeitung einzubinden, wurde den Teilnehmern
der Entwurf der konzeptionellen Bausteine in Prasentationsform zur Verfligung gestellt. So be-
stand dennoch die Moglichkeit, Feedback zu geben und Anregungen mitzuteilen.

Den Teilnehmern der Lenkungsgruppe sei fiir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an
dieser Stelle ausdriicklich gedankt.
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4 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN UND TRENDS DER EINZEL-
HANDELSENTWICKLUNG

Seit Jahrzehnten unterliegt der Einzelhandel einem stdndigen Wandel. Neben den allgemeinen
betriebstypischen Entwicklungen zeigt sich eine enorme Dynamik aufgrund eines Strukturwan-
dels im Einzelhandel, welcher durch die Digitalisierung und den Onlinehandel hervorgerufen
wird. Die Corona-Pandemie und deren Auswirkungen trifft den stationdren Einzelhandel enorm
und stellt ihn vor neue Herausforderungen. Nachfolgend werden wesentliche Entwicklungen
und Trends vor der Corona-Pandemie, welche zugleich einen nicht unerheblichen Einfluss auf
die Entwicklung der stadtischen Zentren und der rdumlichen Einzelhandelsstruktur haben, skiz-
ziert. AnschlieBend werden die zum gegenwartigen Zeitpunkt (Oktober 2020) aktuellen Ent-
wicklungen und Auswirkungen durch die Corona-Pandemie thematisiert.

4.1 ENTWICKLUNGEN UND TRENDS VOR DER CORONA-PANDEMIE

Standort- und Strukturentwicklungen im stationéaren Einzelhandel
Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationdren Einzelhan-
del noch immer fort: zwischen den Jahren 2010 und 2018 stieg die Gesamtzahl der Ver-
kaufsflache in Deutschland von rund 122 Mio. um ca. 3 %auf rund 125 Mio. m2 an™.
Gleichwohl sind die jahrlichen Zuwachsraten in den letzten Jahren gesunken.

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im Einzelhandel (2009 - 2020*)
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Ein-
zelhandel im engeren Sinne in Deutschland in den Jahren 2009 bis 2020* (Einzelhandelsumsatz im enge-
ren Sinne = Einzelhandel ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken)

* Prognose (Stand 01 / 2020)

3 Quelle: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); Entwicklung der Verkaufsfliche im Einzel-

handel in Deutschland in den Jahren 1970 bis 2018 (in Millionen m2), Abruf unter www.statista.de, (Zugriff:
03/2020)
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Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im Jahr
2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riickldufigen Gesamtumsatz von rund 419 Mrd.
Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2019 ein Gesamtumsatz von fast 544 Mrd. Euro im deut-
schen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rund 30 % entspricht. Fiir das Jahr 2020
wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rund 2,5 % auf rund 557 Mrd. Euro prognostiziert."™
(Hinweis: Eine mogliche Korrektur der Prognose aufgrund der Corona-Pandemie liegt zum
Redaktionsschluss des Einzelhandelskonzepts nicht vor.)

Abbildung 2:  Zahl der Unternehmen im Einzelhandel 2008 - 2018
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in
Deutschland in den Jahren 2002 bis 2018, veroffentlicht 03/2020

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2018 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rund 375.600 um etwa
10 % auf rund 338.500". Diese gegenldufigen Entwicklungen (von Umsatz und Anzahl der
Betriebe) sind Merkmale einer fortschreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel:
Insbesondere (zumeist groBflachige) Fachmarkte, Discounter und Filialisten expandieren
weiterhin deutlich. In der Folge steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéfte,
die, neben UmsatzeinbuBen aufgrund eines erhéhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nach-
folgeproblemen im Zuge des Generationenwechsels leiden. Wéhrend der nicht-filialisierte
Fachhandel im Jahr 2008 noch einen Marktanteil von 24,4 % einnahm, lag dieser 2018 nur
noch bei 16,2 % '®. Superméarkte und Discounter, Fachmérkte und der filialisierte Non-Food-
Einzelhandel konnten ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

Doch nicht nur inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschéfte gerieten in der Vergangenheit zu-
nehmend unter Druck. Neben der anhaltenden ,, Warenhauskrise” war dies vor allem auch in
Insolvenzen ehemals namhafter Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) ablesbar.

" Quelle: Statistisches Bundesamt; Handelsverband Deutschland; Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne in

Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019 (in Milliarden Euro) mit Prognose flr 2020;
Abruf unter www statista.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: Statistisches Bundesamt; Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2002 bis
2018, veroffentlicht 03/2020; Abruf unter www .statista.de (Zugriff: 03/2020)

® Quelle: IfH KdlIn, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2018; Abruf
unter www statista.de (Zugriff: 07/2019)
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Abbildung 3:  Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Ein-
zelhandel 2008 - 2018
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Quelle: eigene Darstellung, Grundlage: IfH KoéIn, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den
Jahren 2000 bis 2018; Abruf unter www statista.de, Zugriff: 03 / 2020

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Center mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. m2, existierten im Jahr 2018 schon 479
mit einer Gesamtfliche von 15,4 Mio. m2."” Dabei stehen neue Konzepte von Centern und
neu entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Centern
gegenlber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufszentren, die min-
dergenutzte Flachen, Leerstinde, Gestaltungsméngel und Investitionsstaus aufweisen und
einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

In den 80er und 90er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmarkte, Lebensmittelan-
bieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standorten flr eine
radumliche Angebotsverschiebung an Pkw-kundenorientierte Standorte mit hoher Fldchen-
verfligbarkeit (sog. sekunddres Standortnetz) sorgten und so mit den Angeboten in den Zen-
tren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch planerische Steue-
rung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch Standorte ohne Bezug
zu gewachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber und Projektentwickler. Ne-
ben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Aktionswaren (in auch zentrenre-
levanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik und Bekleidung) weisen auch Anbieter
mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten (wie beispielsweise Mobelfachmarkte) um-
fangreiche zentrenrelevante Randsortimentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik,
Haushaltswaren) auf, die den Wettbewerbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbe-
reichen erhéhen.

Auch fiir Factory Outlet Center entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Diese
konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen Wa-

7" Quelle: EHI Retail Institute, Anzahl der Einkaufszentren in Deutschland in den Jahren von 1965 bis 2018, Gesamt-

fliche der Shopping-Center in Deutschland (1965-2019) , Abruf unter www.statista.de und
www.handelsdaten.de (Zugriff: 07/2019)
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ren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in der
Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Beklei-
dung und Schuhe auf. In der Halterner Nachbarstadt Marl befindet sich ein Factory Outlet
Center in der Planung. Das sog. , Fashion Outlet Marl" entsteht im ersten Obergeschoss des
innerstadtischen Einkaufszentrums , Marler Stern”. Bislang wurden 13 Shops eroffnet, weite-
re sollen folgen. Insgesamt sollen bis Mitte 2021 zwischen 70 bis 90 Outlet-Shops realisiert
werden™®.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — iblicherweise groBflachige Anbieter — auch
mit kleineren Betriebskonzepten in vorzugsweise (hoch)verdichteten integrierten, zentra-
len Lagen. Dazu gehdren Lebensmittelanbieter, aber auch Mobel- oder Baumérkte sowie
Spielwaren- oder Sportfachmarkte. Andere Betreiber ziehen sich aus bestehenden Flachen
zurlick, wie beispielsweise Elektronikfachmarkte oder auch Warenhduser (Umwandlung bis-
heriger Verkaufsflache in Lagerfliche, Untervermietung, Gastronomienutzung, o. 4.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmagne-
te auf den Markt. Dazu gehéren beispielsweise auslandische Konzerne, wie Primark, die mit
grolRen Flachen stddtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu einer deutli-
chen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qualitatsniveau.
Da sie aber nicht ausschlieBlich zusétzliche Kaufkraft an den Standort ziehen, sondern ihren
Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen auf umliegende
Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieRen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Onlinehandel)"

Im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel gewinnen , neue” Vertriebs- und Absatzwege
zunehmend an Bedeutung und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Heraus-
forderungen. Dazu gehort vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile, wie oftmals
glinstigere Preise, die direkte Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbar-
keit von Testberichten und / oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden&ffnungs-
zeiten und / oder die Lieferung der bestellten Produkte ins Haus, besonders hervortritt. In
der Folge weist dieser Vertriebsweg bundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf: Der
im Onlinehandel erzielte Einzelhandelsumsatz wuchs von rund 1 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf
rund 73 Mrd. Euro im Jahr 2019 an.?® Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten
Umsatzen entspricht dieser Wert aktuell einem relativen Umsatzanteil von rund 13 %°".

20

21

Quelle: https://www.waz.de/region/rhein-und-ruhr/erstes-outlet-center-im-ruhrgebiet-eroeffnet-mit-zehn-
laeden-id230381672.html (Zugriff: 12/2020); https://fashion-outlet-marl.de/stores/ (Zugriff: 12/2020)

,Ein Unternehmen betreibt E-Commerce, wenn es rechtsverbindliche Ein- oder Verkdufe tiber Websites oder au-
tomatisierten Datenaustausch (EDI) tatigt.

Bezahlung und Auslieferung der Bestellungen mussen bei E-Commerce nicht im Bestellvorgang integriert sein.”
Definition des Statistischen Bundesamtes; Abruf unter www.destatis.de (Zugriff: 03/2020)

Quelle: Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), Umsatz im Onlinehandel mit
Waren in Deutschland (2000-2018), Abruf unter www.statista.de (Zugriff: 03/2020)

Eigene Berechnung auf Grundlage von: HDE; Statistisches Bundesamt: Umsatz im Einzelhandel im engeren Sinne
in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2020 und Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland
e.V.: E-Commerce-Umsatz mit Waren in Deutschland in den Jahren 2000 bis 2019, Abruf unter www.statista.de
(Zugriff: 03/2020)
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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HALTERN AM SEE ® FORTSCHREIBUNG

Abbildung 4:  Marktentwicklung des Onlinehandels sowie des Einzelhandels insgesamt
in Deutschland
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Quelle: Statistisches Bundesamt, HDE, 2019 (2019: Prognose); eigene Darstellung

Abbildung 5:  GroBte Warengruppen im Onlinehandel 2018 (nach Umsatz)
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Quelle: HDE 2018, eigene Darstellung
*FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumgtter, die besonders haufig gekauft und in der Regel
taglich benotigt werden (zum Beispiel Lebensmittel, Reinigungsmittel und Kérperpflegeprodukte)

Wesentlichen Anteil an der Umsatzentwicklung haben die Gblicherweise als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente aus dem Bereich Fashion und Accessoires mit 13,2 Mrd. Euro im
Jahr 2018, gefolgt von Sortimenten aus dem Elektronikbereich (Consumer Electronics /
Elektro) mit 13,0 Mrd. Euro (vgl. Abbildung 5).
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Abbildung 6:  Stationdrer Handel und Onlinehandel

Sill G ERC AT
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online

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse

Eine prdgende Entwicklung sind die sogenannten Multi-Channel-Konzepte. Dabei erfolgt ei-
ne Verknlipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem Ein-
zelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online oder ein bisher nur onli-
ne agierender Handler geht ins stationdre Geschaft. Ziel ist es, durch eine Verbindung unter-
schiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen. Der Kunde hat bei diesem
Konzept beispielsweise die Moglichkeit, sich im stationdren Einzelhandel (iber ein bestimm-
tes Produkt zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kauflich zu erwerben oder ein
online erworbenes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zurlickzugeben.

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt; dazu gehdren kleinere Forma-
te von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bringdiens-
te - gekoppelt mit dem Onlinehandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise auBerhalb zentraler Lagen — die Marktzutritts-
grofen bzw. werden entsprechend von Investoren und Betreibern nachgefragt. GroBere
Mérkte generieren einen groBeren —in der Regel liber die reine Nahversorgung hinausge-
henden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Verdnderung der Versorgungsnetzstruktur
aufgrund wettbewerblicher bzw. stddtebaulicher Auswirkungen. Es findet eine Netzausdiin-
nung zu Lasten der fuBlaufigen Erreichbarkeit statt, die Qualitat der wohnungsnahen
Grundversorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten werden bzw. die Funktion , kleinerer”
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Zentren in denen Lebensmittelanbieter einen wichtigen, funktionstragenden Anker darstel-
len, wird beeintrachtigt.

Onlinehandel oder Bringdienste kénnen diese entstehenden Liicken nur sehr eingeschrankt
schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht allein um die Versor-
gung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um Synergien mit anderen
Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die rdumliche Planung

Die aufgeflihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen stellen die raumliche
Planung im Allgemeinen sowie in der Stadt Haltern am See im Besonderen weiterhin vor groBBe
Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBBerhalb von Zentren oder in peripheren Lagen im
Randbereich der Zentren hilt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche
vieler Betriebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Sied-
lungsstrukturen. Die tiberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen
oder denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kénnen die Flachen-
anspriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit erheblichen Eingriffen (Um-
baumalnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfillen.

Durch Gberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb und vor allem auch au-
Rerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Dabei sind es
speziell die zentren- sowie nahversorgungsrelevanten Warenangebote, die fiir die Funkti-
onsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich bringen kénnen. Eine be-
sondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groRflachiger Anbieter mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu (z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite und -
qualitat des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust gewachsener Zentren, der aufgrund
der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft. Das kann sich durch
uniforme und zumeist kurzlebige Geschaftstypen manifestieren. Besonders kleinere Zentren
sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebotsformen an Konkurrenzstandorten,
vor allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die (Folge-) Nutzung von Leerstdanden
und entstehende Brachflachen stellen immer wieder eine besondere Herausforderung dar,
ebenso wie die sinkende Individualisierung des Einzelhandels und damit letztlich auch der
Individualitat der Stadte.

Wachsende BetriebsgroRen, Konzentrationstendenzen und in Teilen auch eine zunehmende
Bedeutung des Onlinehandels auf der einen Seite sowie Angebotsverschiebungen an nicht

integrierte Standorte auf der anderen Seite bewirken vor allem im Lebensmitteleinzelhandel
sowie auch im Handel mit Drogeriewaren eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes mit einer Verschlechterung der (fuBldufigen) Erreichbarkeit von Versorgungs-
standorten. Dies betrifft nicht nur landlich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw.

dinner besiedelte Stadt- und Ortsteile in groReren Stadten.
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4.2 AKTUELLE ENTWICKLUNGEN DURCH DIE CORONA-PANDEMIE

Wéhrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts kam es zu der mittlerweile weltweit gras-
sierenden Corona-Pandemie. Im Marz 2020 ist zur Bekdmpfung des Coronavirus bundesweit ein
Kontaktverbot in Kraft gesetzt worden, in dessen Zuge das 6ffentliche Leben und die Wirtschaft
umfangreich runtergefahren wurden (=Lockdown). Tausende Einzelhandelsbetriebe mussten
Uber einen Zeitraum von mehreren Wochen geschlossen bleiben. Lediglich sog. systemrelevante
Einzelhandelsbetriebe, darunter Lebensmittelanbieter, Drogeriemarkte sowie Bau- und Garten-
markte, konnten unter strengen Hygieneauflagen (Steuerung des Zutritts, Vermeidung von
Warteschlangen und Maskenpflicht) 6ffnen. Mitte April 2020 durften alle Einzelhandelsbetriebe
bis 800 m2 Gesamtverkaufsfliche sowie — unabhangig von der GréBe — KFZ-Handler, Fahrrad-
geschéfte und Buchhandlungen wieder 6ffnen. Dabei wurden die Regelungen von den Bundes-
landern differenziert ausgelegt, so durften in Nordrhein-Westfalen auch grofRflichige Mobel-
markte und Einrichtungshiduser 6ffnen. Mitte Mai 2020 erfolgte dann die vollstindige Offnung
aller Einzelhandelsbetriebe, wobei die strengen Hygieneauflagen weiterhin einzuhalten sind. Die
Maskenpflicht wurde dariiber hinaus auf den &ffentlichen Nah- und Fernverkehr ausgeweitet.

Derzeit absehbare Entwicklungen fiir den Einzelhandel lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Infolge des Lockdowns kam es insgesamt zu einem massiven Umsatzriickgang im stationa-
ren Einzelhandel. Verschiedene Prognosen gehen davon aus, dass die Umsatzentwicklung im
stationdren Einzelhandel im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr stagniert bzw. leicht unter
dem Vorjahresniveau liegen wird*.

Dabei gibt es allerdings groBe Unterschiede in den einzelnen Warengruppen. Wahrend im
ersten Halbjahr 2020 in den innerstddtischen Leitbranchen Bekleidung und Schuhe / Leder-
waren enorme UmsatzeinbufRen von bis zu rund -30 % gegeniiber dem Vorjahr verzeichnet
werden, erzielen der Lebensmitteleinzelhandel, der Bau- und Heimwerkerbedarf sowie der
Fahrradhandel z. T. deutliche Umsatzzuwéchse zwischen rund +5 % bis +25 %.%* Auch fir
das gesamte Jahr 2020 werden in den Bereichen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren Um-
satzverluste zwischen -10 % bis -20 % prognostiziert, was zeigt, dass die negativen Ent-
wicklungen des ersten Halbjahres nicht kompensiert werden kénnen. Im Gegensatz dazu
wird im Lebensmitteleinzelhandel, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie im Fahrradhandel
auch fiir das gesamte Jahr 2020 eine positive Umsatzentwicklung mit bis zu +5 % erwar-
tet**.

Aufgrund der massiven Umsatzeinbriiche ist mit einem Riickgang der Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe zu rechnen. Der HDE prognostiziert bis zu 50.000 SchlieBungen im stationdren
Einzelhandel infolge der Corona-Pandemie®. Erste Unternehmen haben bereits Insolvenz-

22 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter
https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921-hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020);
Hahn Gruppe; 15. Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; Bergisch-Gladbach

2 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter
https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921-hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020)

2% Quelle: Hahn Gruppe; 15. Retail Real Estate Report Germany 2020/2021; Bergisch-Gladbach; S. 79

% Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); Existenzsorgen im Einzelhandel — Rettungsschirm notwendig; Abruf

unter https://einzelhandel.de/presse/aktuellemeldungen/12679-existenzsorgen-im-einzelhandel-rettungsschirm-
notwendig (Zugriff: 09/2020)
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verfahren eingeleitet, darunter die Warenhauskette Galeria Karstadt Kaufhof sowie bekannte
Bekleidungsfilialisten wie Bonita, Esprit, Gina Tricot, Hallhuber und Promod.

Cleichzeitig gehen renommierte Wirtschaftsinstitute davon aus, dass der Onlinehandel in ei-
nigen Branchen durch seine stationdre Unabhangigkeit und einfachere Liefer-, Versorgungs-
und Absatzketten ein potentieller Profiteur dieser Krise sein wird.

Folgende, durch die Corona-Pandemie ausgel®ste oder verstdrkte Trends im Einzelhandel lassen
sich bereits beobachten:

Es gibt zunehmend Online-Plattformen auf lokaler / regionaler Ebene. Diese aufgebauten
lokalen / regionalen Online-Plattformen werden diesen Absatzweg dem inhabergefiihrten
Einzelhandel , ndherbringen”.

Insgesamt wird die Verknlipfung von stationdrem Einzelhandel und Onlinehandel zuneh-
men. Dadurch werden Multi-Channel-Konzepte flir den stationdren Einzelhandel wichtiger
denn je.

Die Bedeutung und Wertschdatzung sowohl des stationdren Einzelhandels — tiber die einfache
Versorgung mit Giitern hinaus — als auch der Innenstadte bzw. Zentren als Treff- /

Einkaufs- / Lebensmittelpunkte wird zunehmen. Das bestatigt eine aktuelle Umfrage des
Unternehmens Bonial zum Einfluss von Corona auf das Kaufverhalten und die Entwicklung
des innerstddtischen Handels. Demnach kaufen mehr als 40 % der Befragten nun héufiger
im lokalen Einzelhandel als vor der Corona-Pandemie und knapp 90 % der Befragten ist eine
lebendige Innenstadt wichtig.?

Ein kommunales Einzelhandelskonzept ist ein langfristig angelegtes Steuerungsinstrument fir die
Einzelhandels- und Stadtentwicklung, welches in regelmaRigen Abstdnden lberprift und aktua-
lisiert wird (etwa alle fiinf Jahre). Auf Grundlage einer Status-Quo-Analyse der Angebots- und
Nachfrageseite werden mittelfristige Entwicklungsprognosen getroffen und tibergeordnete Ent-
wicklungsziele und MaBnahmen definiert.

Ein Ende der MaBnahmen scheint zum gegenwadrtigen Zeitpunkt (November 2020) nicht in
Sicht. Mittelfristige Prognosen sind aufgrund der ungewissen Dauer der MalRnahmen zur Be-
kdmpfung der Corona-Pandemie und deren wirtschaftlichen Auswirkungen derzeit nicht zuver-
ldssig moglich. Das gilt sowohl flir die Angebots- als auch fiir die Nachfrageseite. Gleichwohl ist
der Einzelhandel in erheblichem AusmaR betroffen.

% Quelle: Bonial International GmbH; Exklusive Umfrage: 90 Prozent der Deutschen ist eine lebendige Innenstadt

wichtig; Abruf unter https://www.bonial.com/de/pressemitteilungen/exklusive-umfrage/ (Zugriff: 09/2020)
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5 NACHFRAGESEITIGE RAHMENBEDINGUNGEN

Nachstehend folgt zur grundsatzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Hal-
tern am See eine Ubersicht der aktuellen Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indirekt auf
die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch die Prosperitdt des Einzel-

handelsstandorts Haltern am See auswirken kénnen.

5.1 STANDORTRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN

Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Haltern am See mit rund 38.700 Einwohnern liegt im Nordwesten Nordrhein-
Westfalens im Kreis Recklinghausen. Sie befindet sich am stdlichen Rand des Minsterlandes
und am nordlichen Rand des Ruhrgebiets; sie gehort zur Metropole Ruhr. Haltern am See nimmt
die landesplanerische Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums ein. Die ndchstgelegenen Mit-
telzentren sind die unmittelbar an das Halterner Stadtgebiet angrenzenden Stddte Diilmen,
Ludinghausen, Datteln, Oer-Erkenschwick, Marl und Dorsten. Die nachstgelegenen Oberzen-
tren Essen, Miinster und Dortmund befinden sich in rund 45 bis 50 km Entfernung. Die Stadt
Haltern konkurriert als Wirtschaftsstandort vor allem mit den benachbarten Mittelzentren in der
Region. Die regionale Wettbewerbssituation wird sich in den kommenden Jahren voraussichtlich
durch dynamische Einzelhandelsentwicklungen in der Region (z. B. Planung eines Fashion Outlet
Centers in Marl, s. Kapitel 4.1, Seite 26) verscharfen.

Die rdumlich-funktionalen Verflechtungen Halterns am See mit der Region werden durch eine
gute verkehrliche Anbindung beglinstigt. In erster Linie bieten die Bundesautobahn A 43 (Rich-
tung Mdinster im Norden und Wuppertal im Stiden) sowie die Bundesstrale B 58 (Richtung We-
sel im Westen und Liidinghausen im Osten) gute tiberdrtliche StraBenverbindungen.

Mit den DB-Anschlussstellen Haltern am See Bahnhof sowie Sythen ist die Stadt an das bundes-
weite Schienennetz angebunden. Aufgrund seiner zentralen, innenstadtnahen Lage erméglicht
der Halterner Bahnhof auswertigen Kunden den Besuch der Innenstadt mit der Bahn. Dariiber
hinaus bietet ein Netz aus Buslinien Verbindungen innerhalb Halterns am See und in benachbar-
te Orte der Region.

Die Stadt Haltern am See hat mit ihrer umfassenden Seen- und Heidelandschaft (Halterner und
Hullerner Stausee, Silberseen, Diilmener See und Westruper Heide) sowie den ausgedehnten
Waldgebieten (Hohe Mark, Haard, Borkenberge) eine groBe Bedeutung als Freizeit- und Naher-
holungsstandort. Die Stadt ist zudem Wallfahrtsort, beheimatet das LWL-R6mermuseum und
verfligt Gber eine vielféltige touristische Infrastruktur.
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Karte 1: Lage der Stadt Haltern am See in der Region
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Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Das Halterner Stadtgebiet umfasst rund 160 km?2 und gliedert sich in acht Ortsteile. In der fol-
genden Tabelle 4 werden die Einwohner der Ortsteile und deren Anteile an der Gesamtbevélke-
rung dargestellt.

Tabelle 4: Halterner Ortsteile mit Einwohnerzahlen
Haltern-Mitte 19.670 51 %
Flaesheim 1.920 5%
Hamm-Bossendorf 2.080 5%
Holtwick 950 2%

Hullern 2.390 6 %
Lavesum 1.720 4 %
Lippramsdorf 3.600 9%
Sythen 6.350 16 %

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-
gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.
Quelle: Stadt Haltern am See, Stand: 31.12.2019 (Hauptbewohner)
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Das Stadtgebiet ist geprdgt durch einen zusammenhédngenden, zentral gelegenen Siedlungskor-
per sowie mehrere dispers gelegene, landlich geprdgte Ortsteile (vgl. Karte 2). Mit knapp
19.700 Einwohnern und einem Anteil von rund 50 % an der Gesamtbevolkerung liegt der Sied-
lungsschwerpunkt in dem Ortsteil Haltern-Mitte. Die Gbrigen Ortsteile sind diesem quantitativ
deutlich untergeordnet. Der Ortsteil Sythen ist dabei bezogen auf die Einwohnerzahl mit rund
6.400 Einwohnern und einem Anteil von 16 % der zweitgrofte Ortsteil, gefolgt von Lipprams-
dorf mit rund 3.600 Einwohnern und einem Anteil von 9 %. Die Ortsteile Flaesheim, Hamm-
Bossendorf, Hullern und Lavesum weisen zwischen rund 1.700 und knapp 2.400 Einwohner auf,
was Anteilen zwischen 4 % und 6 % entspricht. Im Ortsteil Holtwick leben rund 950 Einwoh-
ner, was in etwa 2 % der Gesamtbevolkerung der Stadt Haltern am See ausmacht.

Karte 2: Siedlungs- und Stadtstruktur Haltern am See
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang
(S.148)

5.2 KAUFKRAFTPOTENZIAL IN HALTERN AM SEE

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten der
IfH Retail Consultants Kéln zuriickgegriffen. Diese werden durch die IfH-Marktforschung bun-
desweit ermittelt und aktuell fortgeschrieben. Anhand der Bevélkerungszahlen und einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial im
Einzelhandel gesamt und nach Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial stellt sich fir die Stadt Haltern am See folgen-
dermalen dar:
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in Haltern am See

Nahrungs- und Genussmittel 2.598 100,4
Blumen (Indoor) / Zoo 119 4,6
Gesundheit und Korperpflege 459 17,8
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 184 71
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.367 1299
Bekleidung 578 22,4
Schuhe / Lederwaren 166 6,4
GPK** / Haushaltswaren 121 4,7
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 152 59
Sport und Freizeit 168 6,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.185 45,8
Wohneinrichtung 185 7,2
Mobel 423 16,3
Elektro / Leuchten 196 7,6
Elektronik / Multimedia 447 17,3
Medizinische und orthopadische Artikel 89 3,5
Uhren / Schmuck 81 3,1
Baumarktsortimente 512 19,8
Gartenmarktsortimente 114 4.4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 2.046 79,1
Sonstige 277 10,7

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung nach IfH Retail Consultants KéIn, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019, Kéln,
2019

Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fur Haltern am See rund
266 Mio. Euro (2019). Die Verbrauchsausgaben in den Warengruppen sind dabei unterschied-
lich ausgepragt. Auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel entfallt mit rund 100 Mio.
Euro bzw. rund 38 % der hdchste Anteil am gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpoten-
zial. Mit deutlichem Abstand folgen die Warengruppen Bekleidung (rund 22 Mio. Euro bzw.

8 %), Baumarktsortimente (rund 20 Mio. Euro bzw. 7 %) sowie Gesundheit und Kérperpflege
(rund 18 Mio. Euro bzw. 7 %). Weitere monetar bedeutsame Warengruppen sind Elektronik /
Multimedia und Mébel.

Diesem monetédren Kaufkraftpotenzial liegt — unter Berticksichtigung der Einwohnerzahlen — das
ortliche Kaufkraftniveau der Stadt Haltern am See zu Grunde. Die sogenannte einzelhandelsrele-
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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HALTERN AM SEE B FORTSCHREIBUNG

vante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhdltnis der ortlich vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft pro Einwohner zur einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesre-
publik. Dabei gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Hal-
tern am See vom Bundesdurchschnitt (=100) an. Derzeit ergibt sich in Haltern am See eine ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 105,6, d. h. das Kaufkraftniveau der Halterner
Bevélkerung liegt um rund 6 % Uber dem Bundesdurchschnitt. Im Vergleich zum Jahr 2008
(KKZ: 107,8) ist das Kaufkraftniveau leicht gesunken. Dagegen ist das absolute Kaufkraftvolu-
men um rund 22 % gestiegen.”’

Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
(2019)
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Quelle: eigene Darstellung nach IFH Retail Consultants, Kéln — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

7" Auf Basis von MB Research-Daten ergab sich 2008 anhand der damaligen Bevélkerungszahl ein einzelhandelsrele-

vantes Kaufkraftvolumen von rund 218 Mio. Euro. (Quelle: CIMA Beratung und Management GmbH (2008): Ein-
zelhandelskonzept fir die Stadt Haltern am See. Liibeck. S. 15)
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Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im regionalen Vergleich (2019)

Haltern am See Mittelzentrum 38.700 105,6 265,6
Datteln Mittelzentrum 34.550 95,7 212,2
Dorsten Mittelzentrum 75.250 100,5 469,2
Dilmen Mittelzentrum 46.500 100,1 300,6
Lidinghausen Mittelzentrum 24.550 104,7 166,9
Marl Mittelzentrum 83.700 96,5 519,1
Oer-Erkenschwick Mittelzentrum 31.400 93,3 187.,4
Olfen Grundzentrum 12.650 100,7 82,3
Reken Grundzentrum 14.650 100,6 95,2

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage von IFH Retail Consultants GmbH, K&In — Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffern 2019

Im regionalen Vergleich wird deutlich, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in
Haltern am See tiber dem Durchschnitt der Kaufkraftkennziffern der benachbarten Kommunen
liegt (vgl. Karte 3 und Tabelle 6). Auffallende Abweichungen deutlich unter den Bundesdurch-
schnitt weisen Oer-Erkenschwick (93,3), Datteln (95,7) und Marl (96,5) auf, in Lidinghausen
(104,7) liegt die Kaufkraftkennziffer — wie in Haltern am See — deutlich Gber dem Bundesdurch-
schnitt.
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6 AKTUELLE ANGEBOTSSITUATION IN HALTERN AM SEE

Unter Berlcksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen standortrelevanten Rah-
menbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstandorte und Einzelhandelsstrukturen
in der Stadt Haltern am See unter einzelhandelsrelevanten und stddtebaulichen Gesichtspunkten
analysiert. Hierflr wird zundchst ein gesamtstéddtischer Betrachtungsbogen gespannt, bevor in
einem vertiefenden Schritt eine rdumliche Differenzierung sowie eine Betrachtung der Grund-
versorgungssituation im Stadtgebiet erfolgen.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren die
nachfolgenden Erlduterungen zur rdumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem beschlosse-
nen Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008. Das heil3t: Die zentralen Versorgungsbereiche
(Innenstadt, Lippramsdorf, Sythen) wurden entsprechend ihrer damaligen Funktion und Abgren-
zung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist es allerdings mdéglich, dass
sich — entsprechend der zwischenzeitlich erfolgten einzelhandelsrelevanten Entwicklungen —
Verdnderungen in den rdumlichen Abgrenzungen ergeben haben oder damals abgegrenzte
zentrale Versorgungsbereiche heute nicht mehr als solche definiert werden kénnen.

6.1 ECKDATEN DES EINZELHANDELS IN HALTERN AM SEE

Auf Basis der vorhandenen Datengrundlage aus der sortimentsspezifischen flichendeckenden
Erhebung aller Anbieter kénnen differenzierte Aussagen zur Versorgungssituation in Haltern am
See getroffen werden. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich grundsatzlich auf den Bestand
zum Erhebungszeitpunkt (Dezember 2019). Die wesentlichen Kennwerte des Einzelhandels in
Haltern am See stellen sich zu diesem Zeitpunkt wie folgt dar:

Es bestehen insgesamt 250 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne (d. h. ohne KFZ-
und Brennstoffhandel, vgl. Kapitel 2) mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 73.700 m2.
Seit 2008 ist somit Uber alle Warengruppen ein Verkaufsflichenzuwachs von knapp

19.700 m2 (+36 %) bei einer leicht riickldufigen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben (2008:
298 Betriebe) festzustellen. Hier spiegeln sich u. a. einzelne Veranderungen im Bestand (z. B.
Erweiterung von Lebensmittelméarkten) sowie methodische Anderungen wider.?

2 |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde der Elektronikmarkt Medimax in der Innenstadt von

Haltern am See geschlossen. Eine Nachnutzung ist geplant. In den Analysedaten dieses Berichtes ist der Markt
noch als Bestand beriicksichtigt.
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Abbildung 7:  Warengruppenspezifische Verkaufsflachen in Haltern am See (in m2)

Blumen (Indoor) / Zoo _ 3.100 m?
Gesundheit und Korperpflege _ 2550 m?
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 1.550 m?
gexiecung [N 7450
Schuhe / Lederwaren - 2.050 m?
GPK** / Haushaltswaren - 1.600 m?

Spielwaren / Hobbyartikel / 5
Babyausstattung - 1.250 m

Sport und Freizeit - 1.850 m?

Wohneinrichtung 4.950 m*
Mabel 5.950 m?
Elektro / Leuchten 1.400 m*
Elektronik / Multimedia 1.300 m*
medizinische und orthopadische Artikel 600 m?

Uhren, Schmuck 450 m?
Baumarktsortimente 6.600 m?
Gartenmarktsortimente 11.550 m*
Sonstiges 200 m?

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000

* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Quantitative Angebotsschwerpunkte liegen in Haltern am See in der nahversorgungsrele-
vanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rund 19.350 m2 Verkaufsflache) sowie
in der flaichenintensiven Warengruppe Gartenmarktsortimente (rund 11.550 m2 Verkaufs-
fliche). Aber auch die innerstadtische Leitbranche Bekleidung weist mit rund 7.450 m2 Ver-
kaufsfliche eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt rund 295 m2 und ist gegeniiber
2008 (181 m?) deutlich gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus ver-
gleichbaren Erhebungen des Biiros Junker + Kruse in anderen Stadten mit 25.000 bis
50.000 Einwohnern (280 m2)* ist der Wert als leicht Giberdurchschnittlich zu bewerten.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrdgt 1,90 m2 pro Einwohner und
rangiert damit — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen — Giber dem bundesdeut-
schen Durchschnittswert von rund 1,5 m2 pro Einwohner. Im interkommunalen Vergleich
liegt dieser Wert leicht unter dem Durchschnitt (zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durch-
schnittswert aller Kommunen mit 25.000 - 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Jun-
ker + Kruse Datenbank betrdgt rund 2,02 m?). In der Gegenlberstellung zur letzten Erhe-
bung (1,41 m?) ist der Wert gestiegen.

2 Quelle: Junker + Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und 50.000 Ein-

wohnern (n=45)
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In einem warengruppenspezifischen Vergleich der einwohnerbezogenen Verkaufsflachenaus-
stattungsgrade zu Kommunen dhnlicher GréRenordnung zeigen sich aus rein quantitativer Sicht
zunéchst Giberwiegend Ubliche Angebotsausstattungen in einem durchschnittlichen bis leicht
Uberdurchschnittlichen Rahmen. Leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen
zeigen sich am ehesten in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Gesundheit und Kérper-
pflege, den zentrenrelevanten Warengruppen Bekleidung, Glas, Porzellan, Keramik / Haus-
haltswaren und Elektronik / Multimedia sowie in der nicht zentrenrelevanten Warengruppe Mo-
bel.

Tabelle 7: Einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattungen im Vergleich
Nahrungs- und Genussmittel 0,50 0,44
Blumen (Indoor) / Zoo 0,08 0,07
Gesundheit und Koérperpflege 0,07 0,08
PBS* / Zeitungen / Zeitschr. / Biicher 0,04 0,04
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,68 0,62
Bekleidung 0,19 0,23
Schuhe / Lederwaren 0,05 0,06
GPK** / Haushaltswaren 0,04 0,08
jgftlt\:\;a;n / Hobbyartikel / Babyaus- 0,03 0,03
Sport und Freizeit 0,05 0,06
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 0,36 0,46
Wohneinrichtung 0,13 0,08
Mobel 0,15 0,23
Elektro / Leuchten 0,04 0,04
Elektronik / Multimedia 0,03 0,05
/I:\/l\’izic'i(iezlinische und orthopadische 0,02 0,02
Uhren / Schmuck 0,01 0,01
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,47 0,49
Uberwiegend langfristiger Bedarf 0,85 092

* Papier / Buroartikel / Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen mdéglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019 und Junker + Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und 50.000
Einwohnern (n=45)

In der nachfolgenden Tabelle 8 werden die warengruppenspezifischen Verkaufsflaichen, Umsat-
ze und Zentralitdten in Haltern am See aufgefiihrt. Die Zentralitdt zeigt an, wie viel der lokal
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vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den niedergelassenen Einzelhandel ge-
bunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grof ist
wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der entsprechenden Warengruppe;
Werte Uber 1 deuten auf Zufllsse von auBen hin.

Tabelle 8: Umsdtze und Zentralititen in Haltern am See nach Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel 19.350 96,9 0,96
Blumen (Indoor) / Zoo 3.100 7,0 1,51
Gesundheit und Koérperpflege 2.550 18,5 1,04
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1.550 6,9 0,97
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26.500 7293 0,99
Bekleidung 7.450 22,5 1,00
Schuhe / Lederwaren 2.050 7,4 1,15
GPK** / Haushaltswaren 1.600 3,7 0,79
?L;I)ri]e;waren / Hobbyartikel / Babyausstat- 1250 37 0,62
Sport und Freizeit 1.850 5,6 0,86
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 174.150 429 093
Wohneinrichtung 4.950 8,9 1,24
Mobel 5.950 6,8 0,41
Elektro / Leuchten 1.400 5,6 0,73
Elektronik / Multimedia 1.300 8,5 0,49
Medizinische und orthopédische Artikel 600 4.8 1,38
Uhren / Schmuck 450 4,2 1,34
Baumarktsortimente 6.600 9,3 0,47
Gartenmarktsortimente 11.550 8,8 2,00
Uberwiegend langfristiger Bedarf 32.800 56,9 072

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Dem in der Stadt Haltern am See vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial
von rund 266 Mio. Euro steht ein geschétztes Jahresumsatzvolumen von rund 229 Mio.
Euro gegenliber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandelszentralitdat von 0,86 (ber alle Wa-
rengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt rund 14 % unter dem 6rtlichen
Kaufkraftvolumen. Per Saldo ldsst sich also feststellen, dass die 6rtlich vorhandene Kaufkraft
nicht komplett am Einkaufsstandort Haltern am See gebunden werden kann. Angesichts der
regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation ist dieser Wert — unabhédngig von waren-
gruppenspezifischen und rdumlichen Betrachtungen — zwar grundsétzlich als gut einzuord-
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nen. Die Stadt Haltern am See wird der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Mittel-
zentrum allerdings nur eingeschrankt gerecht.

Zwar ist gegenliber dem Jahr 2008 eine positive Umsatzentwicklung (rund 43 Mio. Euro;
+24 %) zu beobachten, jedoch stieg das Kaufkraftvolumen in diesem Zeitraum ebenfalls
starker (+22 %) an. Dementsprechend ist die Zentralitdt tiber alle Warengruppen im Ver-
gleich zum Jahr 2008 (0,85) konstant.

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion Halterns erscheinen aus rein quantitativer
Sicht insbesondere die Zentralitatswerte in den Warengruppen GPK / Haushaltswaren,
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung, Sport und Freizeit, Mébel, Elektro / Leuchten,
Elektronik / Multimedia sowie Baumarktsortimente ausbaufahig. Weiterflihrende Betrach-
tungen hierzu erfolgen in den weiteren Analyseschritten zur qualitativen bzw. strukturellen
sowie raumlichen Angebotsstruktur in Haltern am See. Die daraus abgeleiteten Aussagen zu
Entwicklungsperspektiven des Halterner Einzelhandels erfolgen in Kapitel 7 dieses Konzepts.

Neben dieser liberwiegend quantitativen Betrachtung spielen fir die Bewertung eines Einzel-
handelsstandorts vor allem auch qualitative und rdumliche Aspekte eine entscheidende Rolle.
In einem weiteren Schritt wird das Einzelhandelsangebot der Stadt Haltern am See daher unter
diesen Gesichtspunkten ndher betrachtet.

6.2 ANGEBOTSSTRUKTUR DES EINZELHANDELS IN HALTERN AM SEE

Das Einzelhandelsangebot in Haltern am See weist auf gesamtstddtischer Ebene folgende struk-
turelle Merkmale auf:

Warengruppen der Gberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe

Mit rund 19.350 m? entfdllt der groBte Einzelanteil (rund 26 %) der Gesamtverkaufsflache
in Haltern am See auf die nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel. Auch der mit Abstand grofte Teil der Betriebe (89 Betriebe, rund 36 %) ist dieser
Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusammenhang jedoch insbesondere auch die
zahlreichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks (v. a. Backereien) im Halterner Stadtgebiet
eine quantitative Rolle spielen. Der Bereich Nahrungs- und Genussmittel nimmt mit rund

97 Mio. Euro den groBten Einzelanteil (43 %) am Umsatz in den verschiedenen Warengrup-
pen ein. Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in dieser Warengruppe von ca.
0,50 m2 liegt Giber dem Vergleichswert aus Kommunen vergleichbarer GréBenordnung
(0,44 m2 pro Einwohner) und weist auf eine im Bundesvergleich tiberdurchschnittliche Aus-
stattung hin. Die Zentralitdt von 0,96 zeigt per Saldo nur sehr geringe Kaufkraftabfliisse.
Diese Werte zeigen aus rein quantitativer Sicht zundchst einen guten Ausstattungsgrad in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Haltern am See und unterstreichen die
hohe Bedeutung dieser Sortimentsgruppe innerhalb der privaten Verbrauchsausgaben der
Haushalte.

Auch die Werte in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs spiegeln aus rein
quantitativer Sicht zundchst eine gute Angebotsausstattung in der Stadt Haltern am See wi-

Quelle: Junker + Kruse-Datenbank aus eigenen Erhebungen in Kommunen zwischen 25.000 und 50.000 Ein-
wohnern (n=45)
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der. Rund 2.550 m2 Verkaufsflache entfallen auf die ebenfalls nahversorgungsrelevante Wa-
rengruppe Gesundheit und Korperpflege. Mit rund 0,07 m2 Verkaufsflache je Einwohner
besteht hier eine fiir Stadte dieser GroBenordnung leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung (Schnitt: 0,06 m2 / EW)?'. Dabei existieren zwei Drogeriemarkte im Stadt-
gebiet, wovon sich einer innerhalb der Innenstadt befindet. Das weitere sortimentsspezifi-
sche Fachangebot besteht neben Fachgeschaften in der Halterner Innenstadt (u. a. Parfiime-
rie) vor allem in einer Vielzahl Apotheken. Rund die Hélfte der warengruppenspezifischen
Verkaufsflache entfallt auf Nebensortimente der Lebensmittelanbieter, wo sie maRgeblich
zur wohnortnahen Grundversorgung der Halterner Bevolkerung beitragen.

In der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo existieren im Halterner Stadtgebiet

neun Kernsortimentsanbieter, darunter ein Zoofachmarkt sowie Blumen- und Zoofachge-
schéfte. Rund drei Viertel der insgesamt knapp 3.100 m2 Verkaufsflache in dieser Waren-
gruppe entféllt auf Randsortimentsangebote u. a. der Lebensmittelméarkte sowie Bau- und
Gartenmérkte (Tierfutter und Schnittblumen).

In der Warengruppe Papier / Biicher / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften ist ein
Verkaufsflachenangebot von rund 1.500 m?2 vorhanden. Das Angebot umfasst Fachangebo-
te wie Buch-, Presse- oder Schreibwarenhandel, aber auch Randsortimentsangebote
(Schreibwaren und Zeitschriften in Lebensmittelmarkten) und Angebote in Tankstellenshops
und preisorientierten Fachdiscountern. Positiv zu werten ist die Konzentration von sechs
Fachanbietern in der Innenstadt, darunter auch mit einer Buchhandlung und einem Schreib-
warengeschaft die zwei groSten Fachanbieter in dieser Warengruppe im Stadtgebiet.

Insgesamt entfallt mit rund 26.500 m2 mehr als ein Drittel des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenangebots und etwas mehr als die Halfte des Umsatzes im Halterner Einzelhandel auf die
Warengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe. Dies liegt vor allem an dem hohen Anteil dieser
Warengruppen (v. a. Lebensmittel) an den einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die
Gesamtzentralitdt der Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zeigt mit 0,99 per Saldo ein fast
ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis. Insgesamt ist eine gute strukturelle Angebotsmi-
schung zu verzeichnen.

Detailliertere Aussagen zur wohnortnahen Grundversorgungssituation in Haltern am See folgen
in Kapitel 6.5 dieser Untersuchung.

Warengruppen der liberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe

Im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe liegt der quantitative Angebotsschwerpunkt mit
rund 7.450 m2 Verkaufsflache (rund 10 % der Gesamtverkaufsfliche), 26 Einzelhandelsbe-
trieben (rund 10 % aller Halterner Betriebe) und (iber 22 Mio. Euro Umsatz in der zentralen
Leitbranche des innerstadtischen Einzelhandels Bekleidung. Die einwohnerbezogene Ver-
kaufsflaichenausstattung von 0,19 m2 / Einwohner liegt unter dem Vergleichswert aus
Kommunen vergleichbarer Gr6Benordnung?? (0,23 m2 pro Einwohner). Die sortimentsspezi-
fische Zentralitdt von 1,00 weist auf ein ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis.

Mebhr als zwei Drittel der Verkaufsflaiche und drei Viertel aller Betriebe befinden sich in der
Halterner Innenstadt. Auch sind die beiden einzigen groBflachigen Kernsortimentsanbieter in
der Innenstadt lokalisiert. Mit knapp einem Viertel der warengruppenspezifischen Verkaufs-
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flache entféllt ein nicht unwesentlicher Teil auf nicht integrierte Streulagen und dabei insbe-
sondere auf den Standortbereich MiinsterstraBe.

Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren weist mit mehr als 2.000 m?2 Verkaufsflache aus
quantitativer Sicht ein fiir eine Stadt dieser GréRenordnung gutes Angebot auf. Die einwoh-
nerbezogene Verkaufsfldchenausstattung in dieser Warengruppe von ca. 0,05 m? liegt im
Bereich des Vergleichswertes aus Kommunen vergleichbarer GréBenordnung?. Die sorti-
mentsspezifische Zentralitdt von 1,15 liegt auf einem guten Niveau und zeigt leichte Kauf-
kraftzufliisse. In dieser Warengruppe entfallen knapp zwei Drittel auf die Halterner Innen-
stadt, in der der groRte Anbieter lokalisiert ist. Aber auch ein Drittel der warengruppenspezi-
fischen Verkaufsflache befindet sich in nicht integrierten Streulagen und hauptsachlich im
Standortbereich MiinsterstraBe.

Ein weiterer Angebotsbaustein der mittelfristigen Bedarfsstufe ist die Warengruppe Glas,
Porzellan, Keramik / Haushaltswaren mit rund 1.600 m2 Verkaufsfliche und 3,7 Mio. Eu-
ro Umsatz. Dieses Angebot beinhaltet neben vier Kernsortimentsanbietern, davon drei in der
Halterner Innenstadt®, in erster Linie Angebote von Rand- und Nebensortimenten von (ibri-
gen Fachgeschaften, Lebensmittelanbietern und Drogeriemérkten sowie von preisorientier-
ten Billiganbietern und Bau- und Gartenmdrkten, auf die rund drei Viertel der warengrup-
penspezifischen Verkaufsfliche entféllt. Die einwohnerbezogene Verkaufsflidchenausstattung
in dieser Warengruppe von rund 0,04 m? liegt deutlich unter dem Vergleichswert aus
Kommunen vergleichbarer Gr6Benordnung?. Die sortimentsspezifische Zentralitat von 0,79
zeigt deutliche Kaufkraftabfllsse und liegt auf einem ausbaufahigen Niveau.

In der Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung ist unter den Waren-
gruppen des mittelfristigen Bedarfs mit 0,62 die mit deutlichem Abstand niedrigste Zentrali-
tat zu verzeichnen. Das Verkaufsflichenangebot betrdgt insgesamt rund 1.250 m? Verkaufs-
flaiche. Von den insgesamt sechs Kernsortimentsanbietern in dieser Warengruppe befinden
sich drei in der Halterner Innenstadt (2x Hobbyartikel und 1x Spielwaren), einer im Neben-
zentrum Sythen (Hobbyartikel) und zwei in nicht integrierten Lagen (Hobbyartikel und Ba-
byausstattung). Dariiber hinaus werden Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung als
Randsortiment oder Aktionswaren u. a. von Lebensmittelanbietern, Drogerie- oder Dis-
countmdrkten angeboten. Das warengruppenspezifische Angebot ist sowohl aus quantitati-
ver wie qualitativer Sicht als ausbaufdhig zu bewerten. Dabei ist anzumerken, dass der mit-
telstandische Spielwarenhandel in den letzten Jahren verstédrkt durch Angebotskonzentratio-
nen in groBen Fachmdrkten sowie die zunehmende Konkurrenz des E-Commerce geprégt
war. Dennoch besitzt dieser Angebotsbaustein eine hohe Bedeutung fiir eine attraktive in-
nerstadtische Angebotsstruktur.

Die Warengruppe Sport und Freizeit ist mit rund 1.850 m2 Verkaufsflache und einem sor-
timentsspezifischen Umsatz von rund 5,6 Mio. Euro (Zentralitat: 0,86) in Haltern am See
vertreten. Das Angebot ist durch Fachanbieter mit den Kernsortimenten Sportbekleidung /
Sportschuhe, Fahrrdder und technisches Zubehdr und Angelsport vielféltig strukturiert. Des
Weiteren wird die Warengruppe als Randsortiment (bzw. Aktionswaren) vorgehalten. Aller-

3 Ebd.

3 Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden zwei Anbieter in der Innenstadt geschlossen. In den

Analysedaten dieses Berichts sind diese noch als Bestand beriicksichtigt.
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dings befinden sich lediglich ein Viertel der warengruppenspezifischen Verkaufsflache und
drei von insgesamt zehn verschiedenen Fachanbietern in der Halterner Innenstadt. Ein grof3-
flachiger Anbieter existiert in Haltern am See nicht. Der gréfSte Anbieter befindet sich in ei-
ner nicht integrierten Streulage.

Mit insgesamt rund 14.150 m?2 Verkaufsfliche, 54 Kernsortimentsanbietern und einem Umsatz
von rund 43 Mio. Euro (Gesamtzentralitdt: 0,93) haben die Warengruppen des mittelfristigen
Bedarfs einen bedeutenden Anteil am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot in Haltern am
See bei einer fir ein Mittelzentrum dieser GréRenordnung und im Hinblick auf die regionale An-
gebots- und Konkurrenzsituation jedoch insgesamt addquaten quantitativen Angebotsaus-
stattung. Dabei sind die Betriebsstrukturen kleinteilig, mit Verkaufsflichen z. T. sehr deutlich
unterhalb der GroBflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache). Aus rein quantitativer Sicht zeigt sich in
den Warengruppen GPK / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung sowie
Sport und Freizeit ein Angebotsdefizit. Positiv ist derzeit das vorhandene Angebot des innerstad-
tischen (v. a. mittelstdndischen) Fachhandels zu werten. Dennoch befindet sich ein nicht unwe-
sentliches Angebot dieser Warengruppen aulRerhalb der Innenstadt in nicht integrierten Streula-
gen.

Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe

Rund 32.800 m2 Verkaufsflache und damit knapp die Hélfte der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache entfallen auf Waren der Gberwiegend langfristigen Bedarfsstufe. Quantitative
Angebotsschwerpunkte liegen in den Warengruppen Bau- (rund 6.600 m2 Verkaufsflache)
und Gartenmarktsortimente (rund 11.550 m2 Verkaufsfliche) und Mobel (rund 5.950 m?
Verkaufsflache). Diese Flachenanteile reprdsentieren jedoch nicht zwangslaufig einen be-
sonderen Stellenwert dieser Warengruppen innerhalb der Halterner Einzelhandelsstrukturen,
sondern sind z. T. auf das flachenintensive Angebot der Betriebe dieser Warengruppen zu-
riickzuflihren. Zu nennen sind hier insbesondere der Baumarkt Hagebau, die Gartenmarkte
Raiffeisen-Markt, Gértnerei Schwalvenberg und Blumen Haunert sowie der Mdbelmarkt Re-
so. Im Gegensatz zu dem Zentralitdtswert bei den Gartenmarktsortimenten (2,00) lassen die
Zentralitdtswerte in den Warengruppen Mébel (0,41) und Baumarktsortimente (0,47) auf
ein Angebotsdefizit schlieen.

In der Warengruppe Wohneinrichtung, auf die rund 4.950 m? Verkaufsfliche entfallen, ist
eine im Vergleich zu anderen Stddten der GréBenordnung Halterns am See leicht Giberdurch-
schnittliche Verkaufsflaichenausstattung von knapp 0,13 m2 (0,08 m2 / Einwohner*®) festzu-
halten und eine Zentralitdt von 1,24, die per Saldo Kaufkraftzufliisse aus der Region zeigt.
Dies liegt jedoch nur in untergeordnetem MaBe an innerstddtischen Facheinzelhandelsbe-
trieben, sondern vielmehr auch an den (niedrigpreisorientierten) Fachmarkten sowie kleine-
ren Fachanbietern in Streulagen im Stadtgebiet oder den Randsortimentsangeboten.

Das Angebot in den Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia um-
fasst zusammen rund 2.700 m?2 Verkaufsfldche und einen geschéatzten Umsatz von rund
14 Mio. Euro. GroBter Anbieter ist ein Elektronikmarkt in der Halterner Innenstadt, auf den

3 Ebd.
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rund die Halfte der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche entfallt*”. Darlber hinaus exis-
tieren einige Fachanbieter (u. a. ein Fachhandel fiir Lampen / Leuchten). Randsortimentsan-
gebote von Lebensmittelanbietern, Baumarkten und discountorientierten Anbietern umfas-
sen in Summe mebhr als ein Drittel der warengruppenspezifischen Verkaufsfliche. Die Zent-
ralitdt in der Warengruppe Elektronik / Multimedia liegt bei 0,49 und in der Warengruppe
Elektro / Leuchten bei 0,73 und deutet damit in beiden Warengruppen auf z. T. deutliche
Kaufkraftabfliisse hin. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass besonders die Warengruppe Elekt-
ronik / Multimedia — einem Sortiment des Onlinehandels der ersten Stunde — einer verstark-
ten Wettbewerbssituation unterliegt, was neben dem Onlinehandel auch in der ausgeprag-
ten regionalen Wettbewerbssituation begriindet liegt.

In den Angeboten der Warengruppen medizinische und orthopadische Artikel (rund

600 m?2 Verkaufsflache) sowie Uhren / Schmuck (rund 450 m2 VKF) bestehen hauptsach-
lich kleinteilige Angebotsstrukturen. Von insgesamt 19 Betrieben befinden sich 18 in der
Halterner Innenstadt. Die Zentralitdt der Warengruppe medizinische und orthopédische Arti-
kel liegt bei 1,38, die der Warengruppe Uhren / Schmuck bei 1,34; die Werte weisen auf
Kaufkraftzuflisse aus der Region.

Insgesamt zeigt sich aus rein quantitativer Sicht ein tiberwiegend durchschnittliches bis leicht un-
terdurchschnittliches Angebot in den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe. Die Zentrali-
tat von 0,72 weist auf Kaufkraftabfliisse und damit auf eine ausbauféhige (liber)regionale Aus-
strahlungskraft hin.

GroRflachiger Einzelhandel in Haltern am See

Aktuell existieren in Haltern am See 22 groBflachige Anbieter®® mit einer Verkaufsfliche
von zusammen rund 42.300 m2. Obwohl diese Betriebe nur rund 9 % aller Anbieter dar-
stellen, umfassen sie mehr als die Halfte des gesamtstadtischen Verkaufsflichenange-
bots.

Mit rund 20.000 m2 Verkaufsflache entfallen rund 47 % der Flache der groRflachigen Be-
triebe auf die sechs Anbieter der Hauptbranchen Bau- und Gartenmarktsortimente, was
auf die flachenintensiven Angebotsformen in dieser Warengruppe zurlickzufiihren ist.

Zehn Betriebe und rund 13.500 m2 Verkaufsfliche, d. h. knapp ein Drittel der Verkaufsfla-
che der groRflachigen Anbieter, entfallen auf Kernanbieter der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel. Hierbei handelt es sich um drei Verbrauchermaérkte, einen Supermarkt,
flinf Lebensmitteldiscounter sowie einen Getrdankemarkt.

37

38

Im Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde der Elektronikmarkt Medimax in der Innenstadt von
Haltern am See geschlossen. Eine Nachnutzung ist geplant. In den Analysedaten dieses Berichtes ist der Markt
noch als Bestand beriicksichtigt.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-
standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO ab einer
Bruttogeschossflache von rund 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbestand der
GroRflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C
14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Karte 4: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?2) in Haltern am See
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Weitere rund 5.200 m2 des Verkaufsflachenangebots der grof¥flichigen Anbieter entfallen
auf die Warengruppe Mébel. Dies entspricht einem Anteil von rund 12 % an der Verkaufs-
flache aller groRflachigen Anbieter.

Dartiber hinaus existieren drei groRflachige Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten in den Bereichen Bekleidung und Elektronik / Multimedia.

Leerstinde in Haltern am See

Zum Erhebungszeitpunkt (Dezember 2019) bestehen im Halterner Stadtgebiet 15 Leerstadn-
de von Ladenlokalen mit einer Verkaufsfliche®® von rund 2.250 m2. Dies entspricht einer
Leerstandsquote von etwa 6 % der Ladenlokale und rund 3 % der Verkaufsflache, was im
Rahmen (blicher Fluktuationsraten (bis zu 10 %) liegt.

Rund zwei Drittel der Ladenleerstande (elf Ladenlokale) liegen innerhalb des Hauptge-
schéftsbereichs der Innenstadt. Bezogen auf die Innenstadt betrdgt die Leerstandsquote
knapp 10 % der Ladenlokale und 6 % der Flache. Die leerstehenden Ladenlokale in der In-

39 Der Flichenwert der Leerstinde ist geschatzt, da die Ladenlokale teilweise nur bedingt einsehbar bzw. messbar
waren.
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nenstadt sind sehr kleinteilig, was die durchschnittliche GroBe der Leerstdnde in der Innen-
stadt von weniger als 91 m2 unterstreicht.

Ein Leerstandsproblem ldsst sich in der Stadt Haltern am See zum Erhebungszeitpunkt somit
nicht feststellen.

Karte 5: Leerstinde in Haltern am See
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

6.3 ANGEBOTSSTANDORTE DES EINZELHANDELS IN HALTERN AM SEE

Die konkrete rdumliche Verteilung des Einzelhandels im Halterner Stadtgebiet ist insbesondere
mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegen-
der Bedeutung. In der Stadt Haltern am See kristallisieren sich folgende rdumlich funktionale
Angebotsstandorte heraus, die in besonderem MaRe durch Einzelhandelsnutzungen gepragt sind
und / oder im Einzelhandelskonzept 2008 definiert wurden:

6.3.1 DIE HALTERNER INNENSTADT

Die Halterner Innenstadt, zentral im Stadtgebiet gelegen, bildet den wirtschaftlichen und kultu-
rellen Mittelpunkt der Stadt Haltern am See. Innerhalb dieses Stadtbereichs pragen der histori-
sche Grundriss mit der kleinteiligen Altstadtbebauung und eine hohe Nutzungsdichte mit einer
Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistung, Wohnen sowie &6ffentlichen Einrichtungen das
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Stadtbild. In der Ndhe zur Innenstadt, rund 400 m stidostlich, befindet sich mit dem DB-Bahnhof

ein Anschluss an das bundesweite Schienennetz.

Halterner Innenstadt
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handelskonzept 2008; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Das Geschéftszentrum erstreckt sich im Wesentlichen innerhalb des innerstadtischen Erschlie-
Bungsrings mit dem Stdwall im Stiden, dem Nordwall im Norden, der Lavesumer StrafRe und der

RochfordstralRe im Westen sowie dem Schittenwall und dem Friedrich-Ebert-Wall im Osten.

Einzelhandelsangebot
Die Halterner Innenstadt ist mit insgesamt 105 Betrieben (rund 42 % der Betriebe in Haltern am

See) und rund 15.150 m2 Verkaufsflache (rund 21 % der Verkaufsfliche in Haltern am See) der

bedeutendste Angebotsschwerpunkt in Haltern am See. *°

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der Innenstadt bei rund 144 m?2 und
unterstreicht die Kleinteiligkeit der innerstadtischen Einzelhandelsstruktur, welche im Rahmen
der historischen Strukturen zur Individualitdt der Innenstadt beitragt. GréBte Anbieter und be-

deutende Magnetbetriebe sind das Bekleidungskaufthaus Modewerk und der Elektronikfach-

9 |m Laufe der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde der Elektronikmarkt Medimax in der Innenstadt von
Haltern am See geschlossen. Eine Nachnutzung ist geplant. In den Analysedaten dieses Berichtes ist der Markt

noch als Bestand beriicksichtigt.
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markt Medimax im noérdlichen Bereich der Rekumer StraBe und das Bekleidungskaufhaus Heck-
mann im mittleren Bereich der Rekumer StralRe.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in der Halterner Innenstadt differenziert
nach Warengruppen dargestellt:

Tabelle 9: Angebotssituation in der Halterner Innenstadt
Nahrungs- und Genussmittel 19 1.600 8 %
Blumen (Indoor) / Zoo 3 200 7%
Gesundheit und Koérperpflege 10 800 31 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 6 850 56 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 38 3.450 13 %
Bekleidung 20 5.300 71 %
Schuhe / Lederwaren 6 1.300 63 %
GPK** / Haushaltswaren 3 550 34 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 3 550 43 %
Sport und Freizeit 3 450 25 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 35 8.150 57 %
Wohneinrichtung 5 600 12 %
Mobel 2 100 2%
Elektro / Leuchten - 550 39 %
Elektronik / Multimedia 6 1.150 89 %
Medizinische und orthopédische Artikel 9 550 91 %
Uhren / Schmuck 9 450 29 %
Baumarktsortimente 1 150 2%
Gartenmarktsortimente - - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 32 3.550 17 %
sonstige - - -

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen mdéglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Insgesamt verfligt das Zentrum Uber Angebote in (fast) allen Warengruppen, wobei der Ange-
botsschwerpunkt erwartungsgemaf im Bereich des mittelfristigen Bedarfs liegt, auf den rund
57 % der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen. Die innerstadtische Leitbranche Bekleidung
stellt derzeit mit rund 5.300 m2 den grofRten Verkaufsflaichenanteil in der Halterner Innenstadt
dar (rund 71 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache dieser Warengruppe in Haltern am See).
Hier wird ein breites und differenziertes Angebot vorgehalten, das — in Form von groBflachigen
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Anbietern bzw. kleineren Fachgeschaften — hauptsachlich inhabergefiihrte Betriebe aber auch
einige Filialisten umfasst. Die Warengruppe Schuhe / Lederwaren nimmt rund 1.300 m? ein
(rund 63 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche dieser Warengruppe in Haltern am See), wel-
che hauptséchlich durch ein gréReres und mehrere kleinere, iberwiegend inhabergefihrte
Fachgeschéfte vorgehalten werden.

Das Angebot in der kurzfristigen Bedarfsstufe fallt mit rund 3.450 m2 Verkaufsfliche deutlich
geringer aus. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel kann die Halterner Innenstadt
nur rund 1.600 m2 Verkaufsfliche (rund 8 % der gesamtstddtischen Verkaufsflache dieser Wa-
rengruppe in Haltern am See) aufweisen, was aber den zweitgroften Verkaufsflachenanteil dar-
stellt. Damit rangiert die Innenstadt quantitativ deutlich hinter den Standortbereichen Reckling-
hduser StralRe (rund 6.200 m2 Verkaufsflache) und Mdunsterstralle (4.200 m2 Verkaufsflache),
die jedoch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen liegen. Einziger strukturprdgender Lebens-
mittelanbieter der Halterner Innenstadt ist derzeit der kleinflachige Lebensmitteldiscounter Netto
Marken-Discount in der Rekumer Strafe.

Angebote der Gberwiegend langfristigen Bedarfsstufe runden mit einer Verkaufsflache von
knapp 3.550 m? das innerstadtische Einzelhandelsangebot ab, wobei der Angebotsschwerpunkt
auf die Warengruppe Elektronik / Multimedia entféllt. Dies ist auf den groBflachigen Elektronik-
fachmarkt Medimax zurlickzufiihren. Das weitere Angebot ist iberwiegend kleinteilig und inha-
bergefihrt.

Leerstinde

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Dezember 2019) insgesamt elf Laden-
lokale mit rund 1.000 m? Verkaufsflache leer. Eine Konzentration ist dabei nicht festzustellen.
Die Leerstdnde sind kleinteilig und weisen eine durchschnittliche FldchengréBe von rund 91 m?2
auf. Mit einer Leerstandsquote von rund 10 % der Ladenlokale und rund 6 % der Flache ist kei-
ne Leerstandsproblematik zu erkennen. Generell ist zu berticksichtigen, dass kleine Ladenlokale
in Nebenlagen in der Regel nur eingeschrankt als Einzelhandelsflachen vermarktbar sind, so dass
Folgenutzungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch
Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwdgung zu ziehen sind.

Raumlich funktionale Struktur

Die Halterner Innenstadt zeichnet sich durch ein dichtes Einzelhandelsangebot (vgl. dazu

Karte 7), einen innenstadtrelevanten Branchen- und Nutzungsmix, eine innenstadttypische An-
bieterstruktur sowie eine historisch gepragte stadtebauliche Gestaltung bzw. sehr gute Aufent-
haltsqualitat aus.
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Karte 7: Einzelhandelsbetriebe nach Bedarfsstufen in der Halterner Innenstadt
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Einzelhandelsbetriebe und erganzende Nutzungen in der Halterner Innen-
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2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; rdumliche Zuordnung gemafR Abgrenzung aus dem Einzel-

handelskonzept 2008; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Die wichtigsten Einzelhandelslagen sind die Rekumer StraBe und die MerschstraBBe, die als
FuBgédngerzone den dichtesten Geschaftsbesatz innerhalb der Innenstadt aufweisen. Das Einzel-
handelsangebot ist vielfach noch inhabergefiihrt und wird durch Filialisten erganzt. Die drei
grolflachigen Einzelhandelsbetriebe der Halterner Innenstadt sind in der oberen Rekumer StraBBe
ansassig. Dazu gehoren die Bekleidungskaufhduser Modewerk und Heckmann sowie der Elekt-
ronikfachmarkt Medimax. Der inhabergefiihrte Einzelhandel ist hauptsdchlich kleinteilig und
weist in Teilen ein spezialisiertes Angebot auf. In Summe ergibt sich ein attraktiver, individuell
gepragter Mix. Insgesamt weist dieser Bereich eine sehr gute und einladende Gestaltung auf, die
eine angenehme, belebte Einkaufsatmosphare mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen lasst.
Verweilmdglichkeiten bieten dabei die Gastronomie und verschiedene Sitzmdglichkeiten im

StraBenverlauf.
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Foto 1 und Foto 2: Rekumer StraBe

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse (September 2020)

Foto 3 und Foto 4: Markt und MerschstralRe

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse (September 2020)

Stdlich an die Rekumer StralBe grenzt der Markt, der zentralgelegen ein wichtiger Identitatsfak-
tor des Zentrums ist. Pragend sind insbesondere die Sixtuskirche, das Alte Rathaus und der
Marktbrunnen. Der Markt wird von gastronomischen Nutzungen dominiert, die zur Belebung
des Platzes beitragen. Dariiber hinaus findet hier zweimal wéchentlich der Wochenmarkt statt.

Die MiihlenstraBBe, die LippstraBe und die Strale Gantepoth stellen Nebenlagen dar. Die
Mihlenstrale verlauft nérdlich vom Markt bis zum Nordwall und die Lippstrale &stlich vom
Markt bis zum Schiittenwall. Die Strafe Gantepoth zweigt nach Westen von der Rekumer Stra-
Be ab und reicht bis zur RochfordstrafRe. Diese Bereiche werden durch Gberwiegend kleinteilige,
inhabergefiihrte Anbieter gepragt, wobei der Einzelhandelsbesatz in den Randbereichen deutlich
abnimmt. Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen ergénzen das Angebot.
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Foto 5 und Foto 6: MiihlenstraBBe und LippstraBBe

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse (September 2020)

Ein besonderes Qualitdtsmerkmal in Haltern am See ist die Sonntagséffnung. An jedem ersten
Sonntag im Monat diirfen die Einzelhandelsgeschéfte in der Innenstadt von 14 bis 18 Uhr &ff-
nen. Dies trdgt zu einer Belebung der Innenstadt bei, erhoht die Ausstrahlungskraft und steigert
die AuRenwahrnehmung der Halterner Innenstadt in der Region.

Insgesamt zeichnet sich die Halterner Innenstadt durch vornehmlich inhabergefiihrten und klein-
teiligen Einzelhandel mit wenigen Leerstdnden und einer einladenden Gestaltung, die eine an-
genehme, belebte Einkaufsatmosphdre mit sehr guter Aufenthaltsqualitdt entstehen ldsst, aus.
Die Innenstadt von Haltern besitzt nicht nur ein funktionierendes, sondern auch ein attraktives
Geschaftszentrum mit einem vielseitigen Angebot.

6.3.2 DER ZENTRALE BEREICH LIPPRAMSDORF

Stdwestlich der Innenstadt — in rund 7 km Entfernung — befindet sich der zentrale Bereich Lip-
pramsdorf. Der Bereich liegt zentral im gleichnamigen Ortsteil im Kreuzungsbereich Dorstener
Strale / Lembecker StraRe, Gber die auch die verkehrliche Anbindung erfolgt. Der Standort wird
{iber Bushaltestellen an das Halterner OPNV-Netz angebunden. GemaB Einzelhandelskonzept
2008 ist dieser Bereich als zentraler Versorgungsbereich mit Nahversorgungsschwerpunkt einge-
stuft.

Foto 7 und Foto 8: Dorstener StraBe

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse (September 2020)
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Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Lipprams-
dorf raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 9: Der zentrale Bereich Lippramsdorf
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See;

raumliche Zuordnung gemaR Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2008; Legende flr Kartengrundlage
im Anhang (S. 148)

Der zentrale Bereich Lippramsdorf umfasst rund 750 m2 Verkaufsflache, verteilt auf flinf Betrie-
be. Der Angebotsschwerpunkt liegt in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. GroRter
Anbieter und einziger strukturpragender Lebensmittelanbieter ist der Supermarkt Ihr Frische-
markt. Erganzt wird das Angebot durch einen Backer, eine Apotheke, einen Tankstellenshop, ein
2nd-Hand-Laden sowie einige wenige Dienstleistungs- und Gastronomieanbieter (u. a. Frisor,

Reisebliro, Arztpraxen, Gaststdtte und Hotel). Zum Erhebungszeitpunkt existierte ein kleinflachi-
ger Leerstand (ehemalige Schlecker-Filiale).
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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HALTERN AM SEE B FORTSCHREIBUNG

Tabelle 10: Angebotssituation im zentralen Bereich Lippramsdorf
Verkaufsflache
Wareneruppe Anzahl der :
grupp Betriebe in m? Anteil an
Gesamtstadt in %

Nahrungs- und Genussmittel 3 550 3%
Blumen (Indoor) / Zoo - <100 1%
Gesundheit und Koérperpflege 1 <100 4 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher - <100 2%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4 700 3%
Bekleidung - - -

Schuhe / Lederwaren - - -
GPK** / Haushaltswaren 1 <100 2%

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - - -

Sport und Freizeit - - -

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 <7100 <1%
Wohneinrichtung - <100 <1%
Mobel - <100 <1%

Elektro / Leuchten - - -
Elektronik / Multimedia - - -
Medizinische und orthopdadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente - - -

Gartenmarktsortimente - <100 <1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <700 <71%
sonstige - - -

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich um einen dorflich strukturierten, auf die Lebensmittel-
versorgung ausgerichteten Standort in siedlungsrdumlich integrierter Lage ohne stadtebauliche
Merkmale eines Zentrums. Der Standort Gbernimmt zwar eine wichtige Nahversorgungsfunktion
fur die angrenzenden Wohnsiedlungsgebiete; er weist jedoch keine unmittelbar dariiberhinaus-
gehende Versorgungsfunktion auf.
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6.3.3 DER ZENTRALE BEREICH SYTHEN

Der zentrale Bereich Sythen befindet sich nordéstlich der Innenstadt in rund 4 km Entfernung.
Der Standort liegt ebenfalls im gleichnamigen Ortsteil und wird begrenzt durch die Straen
Schalweg im Osten, Hellweg im Westen und ThiestraBe im Siiden. Die verkehrliche Anbindung
des Standorts erfolgt hauptsichlich iber den Hellweg. Uber den DB-Haltepunkt Sythen sowie
mehrere Bushaltestellen ist der zentrale Bereich sehr gut an das OPNV-Netz angebunden. Ge-
maB Einzelhandelskonzept 2008 ist dieser Bereich als zentraler Versorgungsbereich mit Nahver-
sorgungsschwerpunkt eingestuft.

Foto 9 und Foto 10: MarktstraBe und Schalweg

e
A

Quelle: Aufnahmen Junker + Kruse (September 2020)

Derzeit stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich Sythen
raumlich betrachtet wie folgt dar:
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Der zentrale Bereich Sythen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember

2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See,
rdaumliche Zuordnung gemaB Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2008; Legende fiir Kartengrundlage

im Anhang (S. 148)

Derzeit befinden sich in dem zentralen Bereich insgesamt elf Einzelhdndler, die zusammen Uber

eine Gesamtverkaufsflache von rund 3.200 m? verfligen. Der Angebotsschwerpunkt liegt im
kurzfristigen Bedarfsbereich (rund 3.000 m?2 Verkaufsfliche). GroRte Betriebe und gleichzeitig

strukturprdagende Lebensmittelanbieter sind der groBfldachige Lebensmittelvollsortimenter Edeka
und der groBflachige Lebensmitteldiscounter Penny, die die fuBlaufige Nahversorgung fiir den
Nahbereich des zentralen Bereichs sichern. Ergdnzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot
neben einem Getrankemarkt durch eine Apotheke, Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
kleinen Fachgeschaften. Darlber hinaus befinden sich verschiedene Dienstleistungs- und Gast-
ronomieanbieter in dem zentralen Bereich (u. a. Bank, Versicherung, Café, Arztpraxen). Zum Er-

hebungszeitpunkt existierte kein Leerstand.
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Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Sythen

Nahrungs- und Genussmittel 7 2.600 13 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 100 4 %
Gesundheit und Koérperpflege 1 200 8 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 <100 6 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 70 3.000 17 %
Bekleidung - <100 <1%
Schuhe / Lederwaren - - -
GPK** / Haushaltswaren - <100 3%
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 1 <100 6 %
Sport und Freizeit - <100 <1 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7 150 1%
Wohneinrichtung - <100 <1%
Mobel - - -
Elektro / Leuchten - <100 <1%
Elektronik / Multimedia - <100 <1%
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente - <100 <1 %
Gartenmarktsortimente - <100 <1 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf - <100 <1%

sonstige

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember

2019

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich um einen durch zwei Lebensmittelméarkte gepragten
Einzelhandelsstandort mit ergdnzendem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in siedlungs-
raumlich integrierter Lage. Insgesamt Gbernimmt der zentrale Bereich Sythen eine wichtige Nah-

versorgungsfunktion fiir den Stadtteil Sythen.

6.3.4 DEZENTRALE STANDORTBEREICHE

Darliber hinaus existieren im Halterner Stadtgebiet drei Fachmarktagglomerationen in Pkw-
kundenorientierter Lage. Dazu zédhlen die Standortbereiche Recklinghduser StraBe, Miinsterstra-

Be und Gewerbepark Mersch.
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Standortbereich Recklinghéduser Strafle

Der Standortbereich Recklinghduser StraBe befindet sich am stidlichen Siedlungsrand der Halter-
ner Kernstadt in rund 0,5 km Entfernung zur Halterner Innenstadt. Er erstreckt sich entlang der
Recklinghduser StraBe zwischen der Bahnlinie im Norden und der Lippe im Siiden. Die verkehrli-
che Anbindung erfolgt iiber die Recklinghduser StraBe und den Recklinghduser Damm. Uber den
Halterner Bahnhof in unmittelbarer Nahe sowie mehrere Bushaltestellen ist der Standortbereich
an das OPNV-Netz angebunden. Zudem erfolgt die Zufahrt zu dem neuen Park&Ride-Parkplatz
der Deutschen Bahn (iber die Recklinghduser StraBe. Die Erreichbarkeit und Anbindung an die
nahegelegene Innenstadt ist fiir den MIV nur Gber den Recklinghduser Damm méglich; lediglich
fir FuBganger und Radfahrer besteht eine direkte Anbindung tiber die Alte Recklinghduser Stra-

Re (Bahnunterfiihrung). Derzeit stellt sich das Einzelhandelsangebot am Standortbereich Reck-
linghduser Strafe rdumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 11: Recklinghduser StraBBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Der Standort umfasst zum Erhebungszeitpunkt 16 Einzelhandelsbetriebe mit zusammen rund
9.500 m? Verkaufsfliche. Der Angebotsschwerpunkt liegt deutlich in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel (rund 6.200 m? Verkaufsfladche). Es existieren insgesamt ein Verbrau-

Junker
Kruse

stadtforschung
Planun



chermarkt (Edeka), drei Lebensmitteldiscounter (Penny, Lidl und Aldi) sowie drei Getrdnkemark-
te. Darliber hinaus erganzen u.a. je ein Baby- und ein Zoofachmarkt das Einzelhandelsangebot.

Tabelle 12: Angebotssituation Recklinghauser StraBBe
Nahrungs- und Genussmittel 9 6.200 32 %
Blumen (Indoor) / Zoo 1 450 14 %
Gesundheit und Korperpflege - 450 18 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 150 10 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10 7.250 27 %
Bekleidung 1 400 6 %
Schuhe / Lederwaren - <100 <1%
GPK** / Haushaltswaren - 200 14 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung 1 450 37 %
Sport und Freizeit - <100 <1 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2 1.700 8%
Wohneinrichtung 1 150 3%
Mobel - <100 <1%
Elektro / Leuchten - <100 1%
Elektronik / Multimedia - <100 3%
Medizinische und orthopédische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 2 500 7 %
Gartenmarktsortimente 1 400 4 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 4 1.150 3%
sonstige - - -

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Der Standortbereich stellt eine Agglomeration verschiedener Fachmérkte mit einem Schwer-
punkt im kurzfristigen Bedarf dar. Dabei werden — nicht zuletzt auch aufgrund der den einzelnen
Markten zugeordneten Stellpldtze — besonders Kunden angesprochen, die diesen Standort ge-
zielt mit dem Pkw anfahren.

Standortbereich MiinsterstraBBe

In rund 0,8 km Entfernung nordlich der Halterner Innenstadt liegt der Standortbereich Miinster-
strale im Kreuzungsbereich MinsterstraBe / LohausstraBe. Die verkehrliche Anbindung erfolgt
iiber die MinsterstraBe. Uber eine in der Néhe befindliche Bushaltestelle ist der Standort an das
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Halterner OPNV-Netz angebunden. Derzeit stellt sich das Einzelhandelsangebot am Standortbe-

reich Minsterstralle raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 12: MiinsterstraBBe
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@ Mabel -

@ Baumarktsortimente

Gl} Gartenmarktsortimente
Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende flr Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Der Standortbereich MiinsterstraBe umfasst 16 Einzelhandelsbetriebe, die insgesamt knapp
13.200 m2 Verkaufsflache verfligen. Insgesamt sind an diesem Standort sechs groBRflachige Be-
triebe anséssig, darunter ein Mdbelmarkt (Reso), ein Verbrauchermarkt (K+K) und zwei Le-
bensmitteldiscounter (Aldi und Lidl). Das Angebotsspektrum umfasst (fast) alle Bedarfsstufen.
Deutliche Angebotsschwerpunkte liegen in der nicht zentrenrelevanten Warengruppe Mobel
(rund 3.950 m2 Verkaufsflache) und in der nahversorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel (rund 3.600 m2 Verkaufsflache). Darliber hinaus bestehen weitere relevante
Angebote im Bereich des nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bereichs (v.a. Bekleidung, Ge-
sundheit und Kérperpflege, Schuhe / Lederwaren). Der Standort steht mit seinem umfangrei-
chen zentrenrelevanten Angebot in direktem Wettbewerb zur Halterner Innenstadt.
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Tabelle 13: Angebotssituation Minsterstralle

Nahrungs- und Genussmittel 5 3.600 19 %
Blumen (Indoor) / Zoo 2 200 6 %
Gesundheit und Korperpflege 1 700 27 %
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - 150 10 %
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8 4.600 17 %
Bekleidung 2 1.350 18 %
Schuhe / Lederwaren 1 450 22 %
GPK** / Haushaltswaren - 250 14 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - <100 2%
Sport und Freizeit - <100 2%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3 2.100 15 %
Wohneinrichtung - 1.000 20 %
Mébel 3 3.950 67 %
Elektro / Leuchten - <100 3%
Elektronik / Multimedia - <100 5%
Medizinische und orthopadische Artikel - - -
Uhren / Schmuck - - -
Baumarktsortimente 2 1.250 19 %
Gartenmarktsortimente - <100 <1 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 5 6350 19 %
sonstige - 150 63 %

* Papier, Biiroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich um eine klassische Fachmarktagglomeration an einer
AusfallstraBe. Die verkehrsglinstige Lage und das umfangreiche Stellplatzangebot unterstreichen
die Pkw-kundenorientierte Ausrichtung dieses Standortbereichs.

Standortbereich Gewerbepark Mersch

Der Standortbereich Gewerbepark Mersch befindet sich am stidwestlichen Siedlungsrand der
Halterner Kernstadt im Bereich der AnnabergstraBe und der StraBe Krumme Meer in rund

1,6 km Entfernung zur Halterner Innenstadt. Die verkehrliche Anbindung erfolgt tiber die Stra-
Re Krumme Meer und die AnnabergstraBe. Derzeit stellt sich das Einzelhandelsangebot am
Standortbereich Gewerbepark Mersch rdumlich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 13: Gewerbepark Mersch
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember

2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Der Standort umfasst acht Einzelhandelsbetriebe mit zusammen rund 11.150 m?2 Verkaufsflache.
Insgesamt sind an diesem Standort zwei grol¥flichige Betriebe ansassig, darunter mit dem Bau-
markt Hagebau der gréfRte Einzelhandelsbetrieb in Haltern am See. Deutliche Angebotsschwer-

punkte liegen in der nicht zentrenrelevanten Warengruppe Bau- und Gartenmarktsortimente

(rund 7.600 m2 Verkaufsflache). Im Gegensatz zu den anderen beiden Standortbereichen, spie-

len zentrenrelevante Sortimente eher eine untergeordnete Rolle.

Tabelle 14: Angebotssituation Gewerbepark Mersch

Nahrungs- und Genussmittel 2 350 2%

Blumen (Indoor) / Zoo - 1.050 33%

Gesundheit und Korperpflege - <100 <1%

PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher - <100 <1 %

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2 1.400 5%
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Bekleidung - 100 2%

Schuhe / Lederwaren - 150 6 %
GPK** / Haushaltswaren - 200 12 %
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung - <100 5%
Sport und Freizeit - 150 7%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf - 650 4%
Wohneinrichtung - 600 12 %
Mobel - 100 2%
Elektro / Leuchten 2 700 51 %

Elektronik / Multimedia - - -

Medizinische und orthopadische Artikel - - -

Uhren / Schmuck - - -

Baumarktsortimente 3 4.450 68 %
Gartenmarktsortimente 1 3.150 27 %
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6 9.050 28 %
sonstige - <100 37 %

* Papier, Bliroartikel, Schreibwaren, ** Glas, Porzellan, Keramik

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Aus stddtebaulicher Sicht stellt der Standortbereich eine lockere Ansammlung verschiedener
Fachmadrkte dar. Dabei werden — nicht zuletzt auch aufgrund der den einzelnen Markten zuge-
ordneten Stellplatze — besonders Kunden angesprochen, die diesen Standort gezielt mit dem
Pkw anfahren.

6.4 RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELS IN HALTERN AM SEE

Neben den zuvor beschriebenen rdumlichen Standortagglomerationen existieren auch zahlreiche
Einzelbetriebe in solitdren Lagen, die von hoher Bedeutung fiir die Halterner Einzelhandelsstruk-
tur sein kdnnen. Neben grof¥flichigen Fachmarkten sind hier vor allem auch die strukturprdgen-
den Lebensmittelmdrkte zu nennen, die einen wichtigen Beitrag zur wohnortnahen Grundver-
sorgung im Halterner Stadtgebiet leisten. Die nachfolgende Karte zeigt die rdumlichen Ange-
botsschwerpunkte gemal Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 sowie die raumliche Vertei-
lung der Einzelhandelsbetriebe in Haltern am See.
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Karte 14:

MiinsterstraBBe

Gewerbepark Mersch

. rund 11.150 m? verteilt auf
8 Betriebe

= Angebotsschwerpunkte:
Blumen und Garten- und
Baumarktsortiment,
Elektro/Leuchten

®=  Einordnung und Umgang?

rund 13.200 m? verteilt auf
16 Betriebe
Angebotsschwerpunkte:
nahversorgungsrelevante
Sortimente sowie Mobel und
Baumarktsortiment

Einordnung und Umgang?

Lippramsdorf

rund 750 m? verteilt auf
5 Betriebe
Angebotsschwerpunkte:
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Zentraler Versorgungs-
bereich?

“—

Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Haltern am See und
raumliche Angebotsschwerpunkte

Sythen
"  rund 3.200 m? verteilt auf
11 Betriebe

= Angebotsschwerpunkte:
nahversorgungsrelevante
Sortimente

= Zentraler Versorgungs-
bereich?

[

Innenstadt

® rund 15.150 m? verteilt auf
105 Betriebe

®=  Angebotsschwerpunkte:
kurz- und mittelfristiger Bedarf,
innerstadtische Leitbranchen

"  Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereich?

|

b

Recklinghauser Strale

rund 9.500 m? verteilt auf
16 Betriebe
Angebotsschwerpunkt;
nahversorgungsrelevante
Sortimente

Einordnung und Umgang?

L SE—

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See;
raumliche Zuordnung gemal Abgrenzung aus dem Einzelhandelskonzept 2008

Insbesondere die Angebote in der Innenstadt und an den Sonderstandorten nehmen Versor-
gungsfunktionen fiir das gesamte Stadtgebiet ein. Das Angebot in den Ubrigen zentralen Berei-
chen Lippramsdorf und Sythen dient hingegen groftenteils der Grundversorgung der Bevélke-
rung im jeweiligen Ortsteil. Entsprechend der Lage dieser rdumlichen Angebotsschwerpunkte
zeigen sich bei der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebots im Halterner Stadtgebiet

deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Halterner Ortsteilen:

Junker

+Kruse

stadtforschung
Planun;




Tabelle 15: Einzelhandelsangebot in den Halterner Ortsteilen

Haltern-Mitte 19.730 197 63.200 3,20
Flaesheim 1.930 2 <100 0,05
Hamm-Bossendorf 2.080 5 300 0,14
Holtwick 950 2 <100 0,03
Hullern 2.390 9 4.300 1,79
Lavesum 1.730 7 650 0,37
Lippramsdorf 3.600 12 1.550 0,25
Sythen 6.380 16 3.550 0,99

Rundungsbedingte Abweichungen méglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Der deutliche Angebotsschwerpunkt mit einer hohen quantitativen Verkaufsflichenausstat-
tung ist im Ortsteil Haltern-Mitte lokalisiert. Hier befinden sich mehr als dreiviertel der ge-
samtstddtischen Verkaufsfliche und rund 85 % aller Betriebe Halterns. Die Verkaufsflachen-
ausstattung ist dabei mit einem Wert von 3,2 m2 / Einwohner sowohl im Hinblick auf den
gesamtstadtischen Wert (1,9 m2 / Einwohner) und den bundesdurchschnittlichen Wert

(1,5 m2 / Einwohner) deutlich Gberdurchschnittlich einzustufen. Die pragenden Angebots-
standorte sind die Halterner Innenstadt sowie die Ergdnzungsstandorte Recklinghduser Stra-
Re, Minsterstrale und Gewerbepark Mersch.

Der Ortsteil Hullern weist mit einem Wert von 1,79 m2 / Einwohner die zweithochste Ver-
kaufsflichenausstattung auf. Hier sind in neun Betrieben rund 4.300 m?2 Verkaufsflache an-
gesiedelt. Der GroBteil der Verkaufsflache fallt dabei auf eine Gartnerei.

Im Ortsteil Sythen befinden sich 16 Einzelhandelsbetriebe mit rund 3.550 m2 Verkaufsfla-
che. Die Verkaufsflichenausstattung betrdgt 0,99 m? / Einwohner. Im Ortsteil Lippramsdorf
sind zwolf Betriebe mit rund 1.550 m2 Verkaufsflache angesiedelt. Die Angebote in beiden
Ortsteilen dienen vor allem der Nahversorgung und werden durch Lebensmittelanbieter ge-

pragt.

In den Ortsteilen Lavesum, Hamm-Bossendorf, Flaesheim und Holtwick belduft sich das
Angebot auf zwei bis maximal sieben Einzelhandelsbetriebe bzw. <100 bis maximal 650 m?2
Verkaufsflache. In der Folge sind auch die Verkaufsflichenausstattungen — mit Ausnahme
von Lavesum — deutlich geringer als in den anderen Ortsteilen.

Bei der Beurteilung der lokalen Einzelhandels- und Versorgungssituation und méglichem Hand-
lungsbedarf in den Themenfeldern ,, wohnortnahe Grundversorgung der Bevélkerung” sowie

der , Vitalitdt der multifunktionalen stadtebaulichen Zentren" geht es neben der raumlich funk-
tionalen Konzentration der Einzelhandelseinrichtungen zu verschiedenen Standortbereichen vor
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allem auch um die Einordnung der einzelnen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich ihrer stadtebauli-
chen Lage, d. h. ihrer siedlungsrdumlichen und stadtebaulichen Integration in zentrale Versor-
gungsbereiche oder Wohnsiedlungsbereiche. Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung
wurde eine Zuordnung aller Betriebe zu den stddtebaulichen Lagekategorien zentraler Versor-
gungsbereich (Innenstadt und Nahversorgungszentrum), integrierte Lage und nicht integrierte
Lage vorgenommen (vgl. hierzu Kapitel 3.1). Dabei wurden zundchst alle zentralen Versor-
gungsbereiche gemaR Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 in ihrer damaligen Funktion und
Abgrenzung in diese rdumlich differenzierte Analyse eingestellt. Es ergibt sich folgendes aktuel-
les Bild:

Abbildung 8:  Verteilung der Verkaufsflichen und Betriebe in Haltern am See differen-
ziert nach stadtebaulicher Lage (gem. Einzelhandelskonzept 2008)
Verkaufsflache Betriebe
25,9%

28,8%
48,4%

56,5%

17,5%

22,8%

Zentraler Bereich integrierte Lage  mnicht integrierte Lage

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; rdumliche Einordnung gemaB Standortmodell aus dem Einzelhandelskonzept 2008

In den zentralen Bereichen, der Halterner Innenstadt sowie Nahversorgungszentren Sythen
und Lippramsdorf (gem. Einzelhandelskonzept 2008), sind knapp die Hélfte aller Halterner
Betriebe angesiedelt, wahrend , nur” rund ein Viertel der gesamtstadtischen Verkaufsflache
auf diese Bereiche entfallen. Der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt
liegt bei rund 20 % und rangiert damit auf einem vergleichsweise durchschnittlichen Ni-
veau®'. Dies ist vor allem der kleinteiligen Angebotsstruktur des Hauptgeschéftsbereichs ge-
schuldet, denn zugleich befinden sich rund 40 % aller Halterner Einzelhandelsbetriebe an
diesem Angebotsstandort.

Auf die staddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des Halterner Stadtgebiets entfallen mit
rund 12.900 m2 Verkaufsfliche weitere 18 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache, die sich
auf 57 Einzelhandelsbetriebe aufteilen. Bezogen auf die Betriebe entspricht dies einem Anteil
von etwas mehr als einem Fiinftel an der Gesamtheit der Einzelhandelsgeschafte. Knapp die
Halfte der Einzelhandelsbetriebe in den integrierten Lagen weisen Nahrungs- und Genuss-
mittel als Kernsortiment auf, wohingegen der groBte Verkaufsflichenanteil mit knapp 40 %
auf die Warengruppe Gartenmarktsortimente entféllt.

* Erfahrungswerte durch bundesweite Untersuchungen des Biiros Junker + Kruse in vergleichbaren Kommunen zei-

gen, dass die Verkaufsflachenanteile der Innenstddte im Schnitt bei 20 - 25 % liegen, vitale und funktionsfahige
Innenstadte jedoch in der Regel einen Anteil von rund einem Drittel (oder mehr) des gesamtstédtischen Verkaufs-
flichenangebots aufweisen.
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In Haltern am See befinden sich in stadtebaulich nicht integrierten Solitdarlagen 72 Einzel-
handelsbetriebe und rund 41.650 m2 Verkaufsflache. Dies entspricht rund 60 % der Ge-
samtverkaufsflaiche und rund 30 % aller Betriebe in der Stadt Haltern am See. Knapp ein
Drittel der Verkaufsfliche wird dabei vor allem durch die flaichenintensiven Warengruppen
Bau- und Gartenmarktsortimente eingenommen, allerdings auch knapp ein Viertel durch die
nahversorgungsrelevante Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Waéhrend Angebotsanteile stddtebaulich nicht integrierter Standorte fiir die iblicherweise als
nicht zentrenrelevant einzuordnenden und sehr flachenintensiven Angebote in den Warengrup-
pen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Md&bel in der Regel unkritisch zu bewerten sind, so
ist ein hoher Angebotsanteil Uiblicherweise als zentrenrelevant einzuordnenden Warengruppen
in nicht integrierten Einzelhandelslagen kritisch zu bewerten. Im Folgenden wird die raumliche
Angebotsverteilung auf die einzelnen Lagekategorien daher sortimentsspezifisch betrachtet (vgl.
nachfolgende Abbildung 9):

Abbildung 9: Raumliche Verteilung des Verkaufsflichenangebots in Haltern am See
nach staddtebaulicher Lage bzw. Standortkategorie (gem. Einzelhandels-
konzept 2008) — warengruppenspezifische Betrachtung

Nahrungs- und Genussmittel 24% 18%

s (ncoe) 1200 415 [IAG

Gesundheit und Kérperpflege i 43% i . 12%

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher _ _ 64% _ 9%
Bekleidung _ _ 72% _ _ K 27% |

Schuhe / Lederwaren ) ) 63% _ ) 6%

GPK / Haushaltswaren ) 39% ) - 14%

Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung ) ~49% _ 2
Sport und Freizeit 25% 25%

Wohneinrichtung ~ 12% 2%
Mobel 29 2% I .

Elektro / Leuchten i 40% i 5%

Elektronik / Multimedia _ _ _ - 90% _ _ _ £y 8% |

medizinische und orthopadische Artikel ) ) ) - 91% _ _ ) 9% |
Uhren, Schmuck i i ) . 99% . . i . 1%

Baumarkisoriments 3%
Gartenmarktsortimente : 43% : :

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

zentraler Bereich integrierte Lage  mnicht integrierte Lage

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019, rdumliche Einordnung gemaR Standortmodell aus dem Einzelhandelskonzept 2008
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Die Angebote in den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe sind
mehrheitlich — mit Ausnahme der Warengruppe PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher —
auBerhalb der zentralen Bereiche ansdssig. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
liegt der Verkaufsflachenanteil in den zentralen Bereichen auf einem vergleichsweise guten
Niveau. Es ist jedoch aufféllig, dass sich 58 % des Verkaufsflichenangebots in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen (Streulagen und Ergdnzungsstandorte) befinden und nur 18 % in
den integrierten Lagen.

Auch in den Warengruppen der Gberwiegend mittelfristigen Bedarfsstufe entfallen eben-
falls z. T. hohe Verkaufsflaichenanteile auf die nicht integrierten Lagen. Die Verkaufsflachen
in der zentrumsprdgenden Leitbranche Bekleidung befinden sich zu 72 % in den zentralen
Bereichen. Weitere relevante Angebote in dieser Warengruppe sind aber auch zu 27 % in
nicht integrierten Lagen angesiedelt.

Mit 63 % Verkaufsflaichenanteil sind etwas mehr als die Hélfte des Angebots in der ebenfalls
zentrumsprdgenden Leitbranche Schuhe / Lederwaren in den zentralen Bereichen lokalisiert,
weitere knapp 30 % befinden sich allerdings in nicht integrierten Lagen.

In den Warengruppen GPK / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung
sowie Sport und Freizeit befinden sich mit jeweils knapp 50 % nennenswerte Anteile in den
nicht integrierten Lagen, wohingegen auf die zentralen Bereiche lediglich 25 % bis maximal
48 % entfallen.

In den Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe ist der (iberwiegende Teil der Flachen
in den Ublicherweise zentrenrelevanten Warengruppen Elektronik / Multimedia, medizini-
sche und orthopadische Artikel sowie Uhren / Schmuck in zentralen Bereichen zu finden.
Dagegen sind in den Warengruppen Wohneinrichtung und Elektro / Leuchten 55 % bis

65 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache in nicht integrierten Lagen zu finden.

Die Angebote in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente und Mébel liegen
aufgrund ihrer z. T. flichenintensiven Sortimentsstruktur erwartungsgemaB mehrheitlich au-
Rerhalb der zentralen Bereiche, sind in der Regel aber auch nicht zentrenprdgend. Insofern
ist diese rdumliche Verteilung nicht kritisch zu werten.

In der Stadt Haltern am See ist ein hoher relativer Anteil der nicht integrierten Lagen, was insbe-
sondere auf die Ergdnzungsstandorte Recklinghduser StraBe, Miinsterstrale und Gewerbepark
Mersch zuriickzufiihren ist, am gesamtstddtischen Einzelhandelsangebot festzustellen — insbe-
sondere auch in den nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Es besteht somit ein
innerkommunaler Konkurrenzwettbewerb zwischen diesen Standorten zu Standorten in zentra-
len Lagen.

6.5 WOHNUNGSNAHE GRUNDVERSORGUNG IN HALTERN AM SEE

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur nimmt die wohnungs- bzw.
wohnortnahe Grundversorgung ein. Hierunter wird die Versorgung der Blrger mit Gltern und
Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. In der Praxis wird
als Indikator zur Einschdtzung der Nahversorgungssituation einer Kommune insbesondere das
Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quan-
titativen Betrachtung sind darliber hinaus strukturelle (Betriebsformenmix) und rdumliche Aspek-
te (Erreichbarkeit) zu berticksichtigen.
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Wie in den vorstehenden Ausflihrungen bereits geschildert, ist in der Gesamtschau flir die Stadt
Haltern am See eine aus rein quantitativer Sicht zunachst gute Angebotsausstattung mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu verzeichnen:

Derzeit fiihren in Haltern am See 89 Einzelhandelsbetriebe Nahrungs- und Genussmittel
als Kernsortiment und zahlreiche weitere Betriebe als (dem Kernsortiment untergeordnetes)
Rand- bzw. Nebensortiment.

Vom gesamten einzelhandelsrelevanten Angebot entfallen rund 19.300 m2 Verkaufsflache
auf diese Warengruppe, was einem Anteil von rund 26 % an der Gesamtverkaufsflache in
der Stadt Haltern am See entspricht.

Die ebenfalls nahversorgungsrelevante Warengruppe Gesundheit und Kérperpflege fiihren
17 Anbieter als Kernsortiment. Das sortimentsspezifische Verkaufsflichenangebot dieser
Warengruppe betrdgt rund 2.550 m2.

Tabelle 16: Kennwerte der Grundversorgung in Haltern am See
nur Nahrungs- und Genussmittel 100,4 Mio. €
nur Gesundheit und Korperpflege 17,8 Mio. €
davon Nahrungs- und Genussmittel 89
davon Gesundheit und Kérperpflege 17
davon Nahrungs- und Genussmittel 19.350 m2
davon Gesundheit und Koérperpflege 2.550 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel 0,50 m2
davon Gesundheit und Kérperpflege 0,07 m2
nur Nahrungs- und Genussmittel 96,9 Mio. €
nur Gesundheit und Korperpflege 18,5 Mio. €
nur Nahrungs- und Genussmittel 0,96
nur Gesundheit und Kérperpflege 1,04

Quelle: eigene Zusammenstellung und Berechnungen auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in
Haltern am See Dezember 2019 sowie der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern der IfH Retail Con-
sultants Koln, 2019

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel betragt 0,50 m2 pro Kopf und liegt somit leicht oberhalb des bundesweiten
Vergleichswerts von rund 0,45 m2 pro Kopf.
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Mit ca. 97 Mio. Euro Umsatz entfallen mehr als 40 % des Gesamtumsatzes des Halterner
Einzelhandels auf die Branche Nahrungs- und Genussmittel. Der Zentralitatswert von 0,96
zeigt, dass der Umsatz der lokalen Einzelhandelsbetriebe in der Hauptbranche Nahrungs-
und Genussmittel mit 4 % unter dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der Halterner
Bevolkerung und somit leicht unterhalb des Orientierungswerts einer , Vollversorgung”
(Zielzentralitat: 1,0) liegt.

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Halterner Ortsteilen wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflachenausstattung deutliche Unterschiede gibt.

Tabelle 17:  Kennziffern zum Lebensmittelangebot in den Halterner Ortsteilen

Haltern-Mitte 19.670 53 14.700 0,75
Flaesheim 1.920 2 <100 0,04
Hamm-Bossendorf 2.080 2 <100 0,04
Holtwick 950 2 <100 0,03
Hullern 2.390 5 300 0,12
Lavesum 1.720 7 600 0,35
Lippramsdorf 3.600 7 700 0,19
Sythen 6.350 1M 2.800 0,44

*Nahrungs- und Genussmittel

Rundungsbedingte Abweichungen mdéglich, da die Daten als gerundete Werte ausgewiesen werden, die Berechnun-

gen aber auf Basis nicht gerundeter Einzelwerte erfolgen.

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Halterner Ortsteilen wird deutlich, dass es im
Hinblick auf die Lebensmittelverkaufsflichenausstattung deutliche Unterschiede gibt. Der
Ortsteil Haltern-Mitte erreicht bezogen auf den gesamtstadtischen Mittelwert in der Stadt
Haltern am See tiberdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattungen pro Einwohner, gefolgt
von dem Ortsteil Sythen, wéhrend die Ortsteile Flaesheim, Holtwick und Hamm-Bossendorf
die niedrigsten Werte aufweisen.

Zur abschlieBenden Bewertung moglicher Versorgungsdefizite sind jedoch vor allem auch
die im Folgenden dargelegten strukturellen und rdumlichen Gesichtspunkte der Versor-
gungssituation zu berlcksichtigen.

Die qualitative Angebotsmischung aus drei Verbrauchermérkten, drei Supermérkten und acht
Lebensmitteldiscountern sowie diversen Getrankemarkten, Lebensmittelldden, Fachgeschéaften
und Betrieben des Lebensmittelhandwerks ist aus struktureller Sicht positiv zu werten.
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Im Hinblick auf eine méglichst flichendeckende und wohnortnahe Grundversorgung spielt ne-
ben der quantitativen Ausstattung und strukturellen Zusammensetzung des Angebots an Nah-
rungs- und Genussmitteln vor allem die raumliche Verteilung dieses Angebots eine wichtige Rol-
le.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevédlkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsméglichkeiten vom Woh-
nort, insbesondere zu FuB oder mit dem Fahrrad, voraus. Zur raumlichen Bewertung der Ein-
zelhandelsstandorte wird daher die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Be-
wertungsmalstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein
Entfernungsmal von ca. 500 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei
handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fiir FuBgéngerdistanzen®. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Versorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Ge-
tranken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in einer Gehzeit bis zu 10 Minu-
ten moglich sein soll. In der nachfolgenden Karte 15 sind die strukturprdgenden Lebensmittel-
anbieter (ab einer Verkaufsflache von 400 m2) im Halterner Stadtgebiet mit einer sogenannten
Isodistanz von 700 m dargestellt.

42 Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminuten.

Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 Minuten eine Distanz von
900 m zurtickgelegt. (vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums
fiir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Land-
wirtschaft u. d. Ministeriums fir Bauen und Wohnen: Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben; Bauleitplanung
und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW) vom 22.09.2008)
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Karte 15: Strukturpragende Lebensmittelmarkte in Haltern am See mit 700 m -
FuBwegedistanzen sowie sonstige Lebensmittelanbieter

Lavesum: °

e

Holtwick

Lippragsd_orf

Flaesheim

amm-Bossendorf

Strukturpragende Lebensmittelmirkte  FuBldufige Erreichbarkeit sonstige Lebensmittelanbieter

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4.999 m?) Isodistanz 700 m ] Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)
B supermarkt (>800 - 1.499 m?) [0 Lebensmitteladen (< 200 m?)

L Lebensmitteldiscounter (> 800 m?) © Getrankemarkt

Supermarkt (400 - 800 m?) #H  Lebensmittelhandwerk

£ Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?) @ Kiosk / Tankstellenshop

® Sonstiger Lebensmittelanbieter

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Die Isodistanzen der fuBldufigen Einzugsbereiche der strukturprdgenden Anbieter in Haltern am
See verdeutlichen eine Konzentration in der Kernstadt, die durch zwei Anbieter in Sythen und
einen Anbieter in Lippramsdorf erganzt werden.
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Karte 16: Grundversorgungsangebote in der Kernstadt Haltern-Mitte
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©® Sonstiger Lebensmittelanbieter

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende flr Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Die Kernstadt Haltern-Mitte verfligt tiber elf strukturpragende Lebensmittelanbieter. Der GroR-
teil dieser Anbieter konzentriert sich in den stddtebaulich nicht integrierten Standortbereichen
Miinsterstrae und Recklinghduser StraBe, wo sich die Isodistanzen deutlich mehrfach tberlap-
pen. Wéhrend der Standortbereich MiinsterstraBe noch eine gewisse Nahversorgungsfunktion
fir angrenzende Wohngebiete Gbernehmen kann, ist der Standortbereich Recklinghduser Stralle
aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet ein rein Pkw-kundenorientierter Standort. In der
Halterner Innenstadt ist lediglich ein kleinflachiger Lebensmitteldiscounter lokalisiert, der die
fuBlaufige Nahversorgung der in der Innenstadt lebenden Bevélkerung sichert. Zwei weitere
strukturpragende Lebensmittelmarkte befinden sich jeweils westlich bzw. 6stlich der Innenstadt
in stddtebaulich integrierter Lage. Rdumliche Versorgungsliicken sind hauptsachlich in den west-
lichen Siedlungsrandbereichen auszumachen.

Die Anbieter in den Ortsteilen Sythen und Lippramsdorf (ibernehmen eine ausreichende
Grundversorgung fir die dort lebende Bevélkerung. Bereits im Jahr 2008 konnte die Versorgung
hier durch entsprechende Anbieter sichergestellt werden. In den Gbrigen Ortsteilen zeigt sich
hingegen ein deutliches rdumliches Versorgungsdefizit. Die vorhandenen Anbieter, in der Regel

“Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Handwerksbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels und Hofldden, kénnen die Versorgungsfunk-
tion nur unzureichend erfiillen. Vor dem Hintergrund der geringen Mantelbevélkerung in den
Ortsteilen (zwischen 950 und 2.400 Einwohner) ist die Ansiedlung eines strukturprdgenden Le-
bensmittelmarktes 6konomisch und betriebswirtschaftlich ausgeschlossen.

6.6 ANALYSE DER ONLINE-AFFINITAT DES HALTERNER EINZELHANDELS

Die Situation des stationdren Einzelhandels steht im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel,
der wachsenden Bedeutung des Onlinehandels und nun auch durch die Folgen der Corona-
Pandemie zunehmend unter Druck (s. Kapitel 4). Entwicklungsperspektiven des stationdren Ein-
zelhandels hangen dabei in besonderem Male auch davon ab, inwieweit die Moglichkeiten der
Digitalisierung bei der Vermarktung der Produkte genutzt werden. Diese Thematik ist sehr viel-
schichtig und kénnte daher zahlreiche Aspekte, wie u. a. das Marketing, die Verwaltung, ein
Warenwirtschaftssystem und die Kommunikation, behandeln. Die vorliegende Untersuchung be-
schrankt sich allerdings auf eine erste Einordnung des Status Quo des jeweiligen Online-Auftritts
des Einzelhandels in Haltern am See. Dabei wurde im Rahmen der Erfassung der Einzelhandels-
betriebe mittels Desktop-Analyse recherchiert, ob die Betreiber eine eigene Internetseite besit-
zen, einen eigenen Online-Shop betreiben oder auf andere Plattformen (z. B. Amazon oder
ebay) bei der Vermarktung ihrer Waren zuriickgreifen. Die Ergebnisse lauten wie folgt:

Einen eigenen Internetauftritt haben 191 Handler in Haltern am See bzw. rund 76 % aller
Halterner Handler (n=250).

In der Halterner Innenstadt haben 77 Einzelhandelsbetriebe bzw. 73 % der dort lokalisier-
ten Héandler eine eigene Internetseite (n=105).

Einen eigenen Online-Shop betreiben 68 Handler in Haltern am See bzw. 27 % aller Hal-
terner Handler (n=250).

In der Halterner Innenstadt verkaufen 30 Einzelhandelsbetriebe bzw. 28 % der dort lokali-
sierten Handler tber einen eigenen Online-Shop (n=105).

Lediglich ein Halterner Handler verkauft Giber eine andere Plattform.

Zum Vergleich: Nach einer Studie von Locafox® zur Online-Prdsenz von Deutschlands TOP-
100-Einzelhandlern fiihren im Jahre 2016 73 % der Einzelhdndler einen Online-Shop. Im Jahre
2015 waren es noch 60 %, was einem Wachstum von 22 % entspricht. Fiir den kleinteiligen, in-
habergefiihrten Einzelhandel bedeutet das: , Kleine und mittelgroBBe Unternehmen sollten von
den grolBen Playern im Einzelhandel lernen und nicht den Anschluss verfieren, denn immer mehr
Konsumenten informieren sich vor dem Kauf eines Produktes im Internet, bevor sie das Geschéft
aufsuchen. Héndler sollten ihr Sortiment also zumindest im Internet sichtbar machen. Dies muss
nicht in [...] [einem ejgenen] Online-Shop erfolgen, das Ausspielen der Produkte auf reichwei-
tenstarken Plattformen ist wesentlich effizienter und kostet weniger Zeit und Ressourcen. Dort
kdénnen Produkte mit Hilfe eines digitalen Warenwirtschaftssystems ohne gro8en Aufwand an-
geboten werden. [...] Die Auffindbarkeit im Netz ist aber liberlebenswichtig, um fir Stamm-
und Neukunden sichtbar zu sein. “**

3 Locafox-Studie: Der Einzelhandel riistet online weiter auf, 2016 (https://www.locafox.de/pos/magazin/studie-
einzelhandel-ruestet-online-weiter-auf/; Zugriff: 01/2018)

4 Locafox (2016), a.a.O.
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https://www.locafox.de/blog/pwc-studie-store-4-0-zukunft-des-stationaeren-handels-2015/
https://www.locafox.de/blog/pwc-studie-store-4-0-zukunft-des-stationaeren-handels-2015/

6.7 FAZIT DER AKTUALISIERTEN ANGEBOTS- UND NACHFRAGEANALYSE

Gesamtstadtische Einzelhandelssituation

Mit 250 Einzelhandelsbetrieben auf rund 73.700 m2 Verkaufsflache prasentiert sich die
Stadt Haltern am See als gut aufgestellter Angebotsstandort mit einer entsprechenden quan-
titativen Angebotsausstattung liber alle Warengruppen. Umgerechnet auf aktuell rund
38.700 Einwohner in der Stadt Haltern am See ergibt sich eine Verkaufsflichenausstattung
von rund 1,90 m? je Einwohner. Im Vergleich zur letzten Einzelhandelserhebung aus dem
Jahr 2008 ist das gesamtstadtische Verkaufsflichenangebot leicht gestiegen.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb betrdgt 295 m? und ist mit Blick auf das
Jahr 2008 (181 m?) ebenfalls gestiegen. Im Vergleich zu den durchschnittlichen Werten aus
Erhebungen des Bliros Junker + Kruse in Stadten mit 25.000 bis 50.000 Einwohnern

(280 m?) stellt sich der Wert (iberdurchschnittlich dar.

Die Stadt Haltern am See weist ein leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf (einzel-
handelsrelevante Kaufkraftkennziffer 2019: 105,6). Dabei steht dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rund 266 Mio. Euro ein geschétztes Jahresum-
satzvolumen von rund 229 Mio. Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich eine Einzelhandels-
zentralitat von 0,86 uiber alle Warengruppen, d. h. der erzielte Einzelhandelsumsatz liegt
per Saldo rund 14 % unter dem o6rtlichen Kaufkraftvolumen. Es sind somit Kaufkraftabfliisse
in die Region nachweisbar. Vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenz-
situation ist dieser Wert als gut einzuordnen, entspricht nichtsdestotrotz aber nicht der lan-
desplanerischen Versorgungsfunktion der Stadt als Mittelzentrum und ist zumindest in Teilen
als ausbaufdhig zu bewerten.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Die Halterner Innenstadt weist 105 Einzelhandelsbetriebe und rund 15.150 m2 Verkaufsfla-
che (ohne Leerstdnde) auf. Sie nimmt damit einen Anteil von rund 20 % an der Gesamt-
verkaufsflache Halterns am See und 42 % an allen Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet
ein. Die Innenstadt prédsentiert sich als gut ausgestatteter Angebotsstandort mit einer Ange-
botskonzentration in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs, insbesondere in den
Warengruppen Bekleidung und Schuhe / Lederwaren, aber auch in den kurzfristigen Be-
darfsgltern aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Kérper-
pflege. Entlang der Haupteinkaufslagen Rekumer StraBe / MerschstralRe ist ein dichter Ein-
zelhandelsbesatz zu beobachten, der durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote
ergdnzt wird. Den Mittelpunkt des Zentrums bildet der Markt. Die bestehende Mischung aus
filialisierten Angeboten und kleinteiligem Facheinzelhandel in der historischen Altstadt
schafft eine Gberwiegend freundliche Einkaufsatmosphdare, die eine besondere Starke der In-
nenstadt gegeniiber sonstigen Angebotsstandorten im Halterner Stadtgebiet bildet.

Darliber hinaus existieren mit den zentralen Bereichen Sythen und Lippramsdorf gemaf
Einzelhandelskonzept 2008 zwei zentrale Versorgungsbereiche als Nahversorgungsbereiche
mit unterschiedlichem Einzelhandelsbesatz. Der Angebotsschwerpunkt liegt hier jeweils in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.
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In Haltern am See existieren zudem drei dezentrale Standortbereiche, deren Gesamtver-
kaufsflichen zwischen 9.500 m2 und 13.200 m? variieren. Auch hinsichtlich ihrer Angebots-
struktur unterscheiden sich die Standorte untereinander. Wahrend der Standortbereich Ge-
werbepark Mersch seinen Schwerpunkt in Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe
(Bau- und Gartenmarktsortimente) hat, liegt der Schwerpunkt der Standortbereiche Reck-
linghduser StrafBe und MiinsterstraBe in den nahversorgungsrelevanten Branchen (v.a.
Nahrungs- und Genussmittel) mit ebenfalls einem gewissen Anteil zentrenrelevanter Ange-
bote.

Nahversorgungssituation

Gesamtstaddtisch verfligt Haltern am See in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel,
die als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herangezogen
werden kann, mit rund 19.350 m2 Verkaufsflache bzw. 0,50 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner (iber eine gute quantitative Ausstattung. Zurlickzufiihren ist dies auf ein differen-
ziertes Angebot von strukturprdgenden, groBen Anbietern, die erganzt werden durch klein-
flichige Lebensmittelanbieter wie Fachgeschafte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe,
Kioske / Tankstellenshops und diverse Hofladen.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet aus struktureller Sicht po-
sitiv zu werten.

Unter dem Gesichtspunkt der fuBlaufigen Erreichbarkeit sind raumliche Versorgungsdefizi-
te in den kleineren Ortsteilen und Siedlungsrandbereichen zu verzeichnen. In den landlich
gepragten Ortsteilen reicht die Mantelbevélkerung unter Berlicksichtigung betriebswirt-
schaftlicher Aspekte zur Ansiedlung strukturpragender Betriebe (z. B. Supermarkt, Lebens-
mitteldiscounter) nicht aus.
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7 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN DES EINZELHANDELS IN HALTERN
AM SEE

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdatzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsperspek-
tiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Haltern am See erfolgen. Fiir die Stadt als
Trager der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orientierungsrah-
men zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen von
Einzelhandelsflichen dienen. In die Ermittlung der in den nachsten Jahren voraussichtlich zu er-
wartenden Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in Haltern am See flieRen folgende Fak-
toren ein:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation in Haltern am See wurde
eine umfassende Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der branchenspe-
zifische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flie-
Ren in die Ermittlung zu kinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewer-

tungen der Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitdaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat® wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktséattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitidten gerechnet werden.
Diese Tendenzen und Perspektiven abwégend, wird fiir die zukiinftige Entwicklung in Haltern
am See von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen.

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Haltern am See bis 2030

Die Einwohnerzahl von Haltern am See ist seit dem letzten Einzelhandelskonzept vergleichsweise
konstant. Bis zum Prognosehorizont 2030 geht IT.NRW* von einem leichten Bevélkerungsriick-
gang aus. IT.NRW weist diesbezliglich fir den Zeitraum 2018 bis 2030 einen Riickgang um
rund 0,9 % aus. Die Bevolkerungsentwicklung ist dabei landesweit und so auch in Haltern am
See durch eine Zunahme der dlteren Bevolkerungsgruppen gepragt.

> Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebs pro m2 Verkaufsflache.

* " Information und Technik Nordrhein-Westfalen — Geschaftsbereich Statistik (2019): Gemeindemodellrechnung -

Basis - 2018 bis 2040 nach Geschlecht - kreisangehorige Gemeinden - Stichtag; abrufbar unter www.it.nrw.de
(Zugriff: 04/2020)
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Entwicklung des privaten Verbrauchs bzw. der branchenspezifischen einzelhandelsrelevan-
ten Verbrauchsausgaben:

Ein weiterer Einflussfaktor fiir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben. Die Ent-
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Faktoren
abhéngig:

Zum einen von privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Einzel-
handelsprodukte (Ausgabenanteile nach Warengruppen).

Abbildung 10: Entwicklung des privaten Verbrauchs / Entwicklung des Anteils der Ein-
zelhandelsausgaben am privaten Verbrauch (bundesweit)
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Quelle: eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2019 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2019

(www.destatis.de)
*Prognose

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten Jahren kon-
tinuierlich gestiegen. Seit 2017 stagnieren sie bei etwa 1.630 Mrd. Euro im Jahr. Deutlich
zugenommen haben jedoch vor allem die Konsumausgaben u. a. fir Wohnen und Energie-
kosten, wahrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsumausgaben
seit dem Jahr 2003 um mehr als vier Prozentpunkte auf einen Anteil von rund 30 % zu-
rickgegangen ist — Tendenz anhaltend.”

47 EHI Retail Institute 2019 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2019 (www.destatis.de):

Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte in Deutschland 2000 bis 2018
(in %)
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In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit dem Jahr
2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 % tendenziell nur sehr leicht an-
steigt (2018: rund 523 Mrd. Euro).®

Dieser Trend kann — in einer gewissen Spannweite — fiir die néchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den. Das bedeutet, dass insgesamt nicht mit einer Zunahme der dem Einzelhandel zur Verfi-
gung stehenden realen* Kaufkraft zu rechnen ist und beziiglich des Umsatzes nur geringe Zu-
nahmen anzunehmen sind.

Entwicklung des E-Commerce

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen — wie dem
Onlinehandel — beriicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die die sich veran-
dernden Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzelhandel
oder anderen Vertriebskanélen potenziell zuflieBen, beriicksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entféllt laut HDE-Jahresbilanz
ein Anteil von ca. 10,9 % am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren Sinne (Prognose
2019). Dabei bewegt sich der Anteil des Onlinehandels in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Warengruppen wie Neue Medien,
Unterhaltungselektronik, Biicher, Spiel- und Sportartikel, Bekleidung und Schuhe werden aller-
dings Anteile von z. T. sehr deutlich mehr als 10 % Anteil am Gesamtumsatz des Einzelhandels
generiert.

48 EHI Retail Institute 2019 (www.handelsdaten.de); Statistisches Bundesamt 2019 (www.destatis.de): Bruttoumsatz

im Einzelhandel im engeren Sinne in Deutschland von 2000 bis 2018 mit Prognose fiir 2019 (in Milliarden Euro)

4 . . . . . .
® Es muss zwischen einer nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft unterschieden

werden. Da die nominale Entwicklung die Inflation nicht bertlicksichtigt, lassen sich aus der Entwicklung keine
Riickschlusse auf zusatzlich absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflachenpotenziale ziehen. Daher wird auf infla-
tionsbereinigte Werte zurlickgegriffen, die die reale Entwicklung beschreiben.
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Abbildung 11:  Anteil des B2C-E-Commerce®® am Einzelhandelsumsatz in Deutschland in
den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fiir 2019)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des On-
linehandels profitieren. Wahrend gemaR Angaben des Bundesverbandes E-Commerce und Ver-
sandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Handel®' erzielten
Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhaltungselektronik und -
artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontrager erwirtschaftet wurden (absolut rund 21,6 Mrd. Euro
von 39,3 Mrd. Euro)?, gehdren diese Sortimentsgruppen auch weiterhin zu den hdufig im Inter-
net bestellten Waren, wobei daneben Sortimentsgruppen wie Haushaltswaren und -gerate oder
Mébel, Lampen und Dekoration zusatzlich an Bedeutung gewonnen haben??. Alle Gbrigen Sor-
timentsgruppen’* leisteten einen geringeren Beitrag zum Gesamtumsatz des interaktiven Han-
dels. Die seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden voraussichtlich auch zukiinftig>
die Umsatzzahlen und -zuwdchse im Onlinehandel bestimmen.

%0 B2C = Business to Consumer

51 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhandel” zu

zéhlen.

>2 vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org (Zugriff:

03/2014)

Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutschland, Ergebnis-
se 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunikation 11,8 Mio. Eu-
ro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Gerate 4,3 Mio. Euro, Mobel, Lam-
pen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Biicher, E-Books / Horbiicher 3,6 Mio. Euro, Bild- + Ton-
trager / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

53

>* Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel- und

Freizeitartikel, Computer und Zubehor, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blrobedarf, Drogerieartikel, Bau-
und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck, Haus- und
Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

>3 Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32
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Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsflichenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Entwick-
lungen zu berticksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale, die im
Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen ba-
sieren, nicht in vollem Umfang vom stationaren Einzelhandel abgeschépft werden, sondern dass
diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen. Denn ein gewisser Umsatzanteil flieRt dem On-
linehandel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern” besteht, sondern vor allem auch
Multichannel-Konzepte umfasst. Das heil’t, stationdre Einzelhdndler nutzen neben dem Angebot
und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zunehmend andere — online-basierte —
Vertriebsschienen.

Folglich flieRen die aus dem stationdren Einzelhandel , wegbrechenden Umsatze" nicht zu

100 % in den ,reinen” Onlinehandel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-Marktplitze
(wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar présenten Ein-
zelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
Fir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfolgend aufgelisteten Umsatzan-
teile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 % auf Online-Marktpldtzen generierter Umsatz,

15,5 % rein online erzielte Umsédtze und 36,0 % Umsatzgenerierung mittels Multi-Channel-
Konzept™.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlinehandel einerseits zwar unbestritten eine zuneh-
mende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstandischen und inhaberge-
fuhrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswege zu-
gleich jedoch auch eine Chance fiir die Entwicklung des stationédren Einzelhandels sein kann. Vor
allem gilt es in erster Linie, die Stirken des stationdren Einzelhandels zu profilieren (u. a. persén-
liche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des nachgefragten Pro-
duktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzelhandelsrelevanten Angebots
die stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

Die MaBnahmen zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie haben im ersten Halbjahr 2020 zu ei-
nem deutlichen Umsatzriickgang im stationdren Einzelhandel geflihrt. Dabei zeigt sich ein diffe-
renziertes Bild: Den starksten Umsatzeinbruch verzeichnen die Bereiche Bekleidung und Schu-
he / Lederwaren, wiahrend neben dem Onlinehandel auch die Bereiche Lebensmittel, Einrich-
tungsbedarf, Bau- und Gartenmarktsortimente einen z. T. deutlichen Umsatzzuwachs gegeniiber
dem Vorjahr erzielen. Im 2. Halbjahr 2020 scheint sich die Lage zu entspannen, wenn auch nur
langsam.”” Es ist aber schlieRlich zu beachten, dass es sich bei dem Halterner Einzelhandelskon-
zept um ein langfristig angelegtes Steuerungsinstrument handelt. Die langfristigen Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie auf den Einzelhandel sind zum gegenwartigen Zeitpunkt, wie bereits
in Kapitel 4.2 thematisiert, schwer zu prognostizieren. Sofern keine erneuten massiven MaRB-
nahmen, die die SchlieBung aller Betriebe beinhalten, erfolgen, kann der stationdre Einzelhandel
in den kommenden Jahren wieder das Niveau vor Corona erreichen.

%6 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019

> Vgl. Handelsverband Deutschland (HDE); Herbstpressekonferenz 22. September 2020; Abruf unter
https://einzelhandel.de/presse/pressekonferenzen/12921-hde-herbstpk-2020 (Zugriff: 09/2020).
KPMG AG (2020); Retail Sales Monitor — Entwicklungen im deutschen Einzelhandel; Abruf unter
https://home.kpmg/de/de/home/themen/2020/09/kpmg-retail-sales-monitor-ausgabe-03-2020.html (Zu-
griff:09/2020).
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Zielzentralitaten fir das Jahr 2030
Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung in

der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion Halterns am See
als Mittelzentrum sowie der regionalen Wettbewerbssituation.

Abbildung 12:  Zielzentralitaten des Einzelhandels in Haltern am See
m 7

Entwicklungspotenzial

Zentralitat unter
Berilcksichtigung des Online-Handels

Zentralitat
Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo Uiberwiegend
kurzfristiger Bedarf
Gesundheit und Kérperpflege Ziel: 1,00
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung
Schuhe / Lederwaren — -
uberwiegend
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren s mittelfristiger Bedarf
| Ziel: 1,30
Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstattung W
Sport und Freizeit v
Wohneinrichtung
| |
Maobel
| |
Elektro / Leuchten
1 | | p—
Elektronik / Multimedia Uberwiegend
1 | [ langfristiger Bedarf
medizinische und orthopadische Artikel Ziel: 1,30
1 | |
Uhren, Schmuck
| |
Baumarktsortimente
| |
Gartenmarktsortimente
| | \ |
0,00 0,50 1,00 1,50 2,00 2,50

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in der Stadt Haltern am See

Mit Blick auf die zuvor benannten Aspekte werden folgende Zielzentralititen definiert:

Im Hinblick auf eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung der Bevélkerung im Be-
reich der Warengruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird grundsatzlich eine
Zielzentralitdt von 1,0 angenommen. Dieser Wert wird in den Warengruppen Gesundheit
und Korperpflege sowie Blumen (Indoor) / Zoo bereits heute (iberschritten. Die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher unterschrei-
ten die Zielzentralitdt bislang knapp, so dass sich aus quantitativer Sicht nur leichte Arrondie-
rungsspielrdume erkennen lassen. In allen Warengruppen bestehen teilweise strukturelle
Optimierungsmoglichkeiten unter qualitativen wie radumlichen Aspekten.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,3 angenommen, die die
mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Haltern am See vor dem Hintergrund der
Wettbewerbssituation im Umland widerspiegeln.
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Die angesetzten Werte werden in den Warengruppen GPK / Haushaltswaren, Spielwaren/
Hobbyartikel / Babyausstattung sowie Sport und Freizeit deutlich unterschritten, was auf
nennenswerte Entwicklungsspielrdume hindeutet. In den Bereichen Bekleidung sowie Schu-
he/Lederwaren wird das Delta zwischen Status Quo und Ziel durch den Onlinehandel wei-
testgehend minimiert bzw. aufgebraucht.

Im langfristigen Bedarfsbereich wird ebenfalls eine Zielzentralitdt von 1,3 angenommen,
die der unterschiedlichen Relevanz dieser Branchen fiir das mittelzentrale Einzugsgebiet
Rechnung tragen. Bereits heute Uberschreiten die Zentralitdten der Warengruppen medizini-
sche und orthopédische Artikel, Uhren / Schmuck sowie Gartenmarktsortimente diesen Wert
z. T. deutlich. Ein rechnerisches Entwicklungspotenzial ergibt sich in den Warengruppen
Mobel, Elektro / Leuchten, Elektronik / Multimedia und Baumarktsortimente.

In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzelhan-
delsstandort Haltern am See auf gesamtstadtischer Ebene somit folgende Entwicklungsspielrdu-
me in den einzelnen Warengruppen:

Die Warengruppen GPK / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel / Babyausstat-
tung sowie Sport und Freizeit weisen unter den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs
ein quantitatives Angebotsdefizit auf. Darin zeigt sich jedoch auch eine ausgeprédgte und
steigende Konkurrenz zum Onlinehandel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch
Neuansiedlungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren unterliegt dabei einem ho-
hen betrieblichen Risiko. Gleichwohl sind auch diese Warengruppen von hoher Bedeutung
fir einen attraktiven Angebotsmix, so dass die Riickgewinnung von Kaufkraftabfliissen
durch attraktive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschafte oder auch Filialisten) im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt ein legitimes stddtebauliches Ziel darstellt und — trotz ausge-
pragten Wettbewerbs — Spielraum fiir Angebotsausweitungen an geeigneten Angebots-
standorten bietet.

Die Warengruppen Elektro / Leuchten und Elektronik / Multimedia sind neben kleinteili-
gen Fachangeboten und Randsortimenten vor allem auch durch groRe Fachmarkte und eine
sehr starke Konkurrenz zum Onlinehandel gepragt. Eine Positionierung des stationdren Ein-
zelhandels dieser Warengruppen gegenlber dem steigenden Konkurrenzdruck durch den
Onlinehandel ist vor allem innerhalb der Angebotsstrukturen in dem zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt sinnvoll und zielfiihrend.

In den Warengruppen Baumarktsortimente sowie Mébel zeigen sich fiir den Angebots-
standort Haltern am See gewisse Entwicklungspotenziale. Diese Branchen sind klassischer-
weise durch sehr flachenintensive Angebotsformen gepragt, so dass sich in den Zentren zu-
meist keine realistischen Entwicklungsperspektiven ergeben und entsprechende Anbieter in
der Regel auch fiir den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten keine tragende Rolle
spielen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sind Neuansiedlungen vor allem im Kontext
bestehender Sonderstandorte zu suchen, um mégliche Synergieeffekte zu nutzen und diese
mittelzentral bedeutsamen Angebotsstandorte zu starken und zu sichern. Dabei ist auch in
diesen Warengruppen ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch den Onlinehandel zu be-
riicksichtigen. Auch setzen die Marktentwicklungen und Uberschneidungen mit anderen
Marktsegmenten (Handwerk, Spezialhandel, etc.) rechnerischen Entwicklungspotenzialen
Grenzen.
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Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt Haltern am See aus rein quantitativer Sicht in einigen Wa-
rengruppen absatzwirtschaftlich tragfahige Verkaufsflichenpotenziale in einer relevanten Gro-
Renordnung. Aber auch gute quantitative Zentralititen bedeuten nicht, dass kiinftig keine Ent-
wicklung mehr stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vorgaben und
eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzepts kann eine
Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebots auch liber die ermittelten
quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt insbesondere dann, wenn
diese Entwicklung dem Ausbau der wohnungsnahen Grundversorgung sowie der Sicherung
und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche in Haltern am See dient. Bei potenziellen
Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben kommt es demnach auf folgende As-
pekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zu-
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb Gibernehmen? Werden bestehende Struktu-
ren erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Jedoch kann zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in be-
stimmten Warengruppen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben re-
alisiert, fihrt dies zu Umsatzumverteilungen innerhalb der Halterner Einzelhandelslandschaft und
somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhén-
gigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich
zu. SchlieBlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so
dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche
auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten der Halterner Zentren bzw. Nahversor-
gungsstandorte sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitaten hat somit lediglich einen
. Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und
Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragféhigkeit und stadtebaulichen Ver-
traglichkeit eines Vorhabens.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird eine klare politische und planerische Zielvor-
stellung fortgeschrieben, die auch weiterhin eine rdumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter Ein-
zelhandelsstandorte beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine darauf basierende konse-
quente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumentariums erméglichen auch
zuklnftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Haltern am See und stellen fiir die verantwortlichen Akteure aus Einzelhandel, Verwaltung und
Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen und eine wichtige Argu-
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mentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ubergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qualitativen
sowie der raumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass Gber zusétzliche
Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

...sie die zentralortliche Funktion Halterns am See als Mittelzentrum und die Versor-
gungssituation in der Stadt sichern und verbessern,

...sie die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte in ihrer Funk-
tion starken,

...sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

...die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird und

...neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.
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8 EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HALTERN AM SEE

Die Betrachtung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation (vgl. Kapitel 5 und Kapitel 6)
sowie die Uberlegungen zu daraus ableitbaren Entwicklungsperspektiven (vgl. Kapitel 7) zeigen,
dass sich Entwicklungsspielraume fiir stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerte Standorte im
Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation ergeben.

Entwicklungsabsichten sowie unverhdltnismaBige Angebotsverschiebungen zentrenrelevanter
Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen Versorgungsbereichen i. S. d. 8§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO oder erganzenden (stddtebaulich
winschenswerten) Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorten zugeordnet sind, sind kritisch zu bewer-
ten.

Die vorangegangenen Analysen stellen die Basis fir die im Folgenden dargestellten allgemeinen
und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Dabei gilt es vor allem, die rdumliche Angebots-
struktur mit einer Konzentration auf die Halterner Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die
wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten bzw. zu starken sowie erganzende Einzelhandels-
standorte zentrenvertraglich weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haltern
am See umfasst im Wesentlichen die nachfolgend aufgelisteten konzeptionellen Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
Raumliches Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel 8.3.1)

Definition von Ergdnzungsstandorten und Empfehlungen zu deren zentrenvertréglichen
Weiterentwicklung (vgl. Kapitel 8.3.2)

Identifikation und Definition solitdrer Nahversorgungsstandorte zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapitel 8.3.3)

Halterner Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.4)
Ansiedlungsregeln zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.5)

In Folge der Auswirkungen durch die Corona-Pandemie ergeben sich folgende, bislang absehba-
re Konsequenzen flir das Halterner Einzelhandelskonzept:

Moglicherweise ist nach der Pandemie eine Aktualisierung der Datenbasis notwendig, wobei
sich die grundsatzliche Zielrichtung des Einzelhandelskonzepts nicht verdndern wird.

SchlieRlich wird die Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Einzelhandelskonzepts und auch
die konsequente Anwendung des planungsrechtlichen Instrumentariums — zur Vermeidung
von langfristig nicht korrigierbaren Fehlentwicklungen — (noch) bedeutsamer.

Eine konsequente planerische Steuerung wird auch in einem aktuellen gemeinsamen State-
ment von Bundesstiftung Baukultur, Deutschem Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau
und Raumordnung, Handelsverband Deutschland und urbanicom anldsslich des fachpoliti-
schen Gesprachs ,Handlungsbedarfe der Innenstddte nach Corona” am 08. September
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2020 in Berlin gefordert:

. Es braucht eine kilare und verbindliche planungsrechtliche Abgrenzung der Zentren, in de-
nen die Kommunen das ihnen zur Verfiigung stehende planungs- und bodenrechtliche In-
strumentarium zur Ansiedlungs- und Nutzungssteuerung und zum Umgang mit Leerstdnden
konsequent anwenden. Zentrenschadliche Einzelhandelsstandorte und Uberkapazititen sind
zugunsten einer Konzentration auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Innenstadt zu

verhindern “>®

8.1 UBERGEORDNETES ENTWICKLUNGSLEITBILD

Der Einzelhandelsstandort Haltern am See soll seinen Potenzialen entsprechend geférdert wer-
den. Insbesondere gilt es, eine klare rdumliche Angebotsstruktur mit Konzentration auf be-
stimmte Standortbereiche zu sichern und zu starken. Der Entwicklungsfokus soll dabei in erster
Linie auf die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere die Innenstadt (Hauptzentrum), so-
wie eine wohnortnahe Grundversorgung in den Ortsteilen gelegt werden. Im Sinne einer ar-
beitsteiligen Versorgungsstruktur dienen darlber hinaus drei Sonderstandorte als Ergdnzungs-
standorte.

Das Leitbild setzt dazu einen klaren rdumlichen wie funktionalen Rahmen fiir die zuktinftige Ein-
zelhandelsentwicklung:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen, der 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen und in funktionaler Ergdnzung auf ausgewéhlte Einzel-
handelsstandorte im Halterner Stadtgebiet konzentriert. Eine stringente Steuerung seitens
der Stadt Haltern am See innerhalb dieser , Leitplanken” erméglicht die Chance einer
sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels.

Folgende Aspekte stiitzen das Leitbild:

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréRenspe-
zifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb zu Lasten stddtebaulich
sinnvoller Standorte vermieden. Durch klare raumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben
kann die Kaufkraftbindung und Ausstrahlung des Halterner Einzelhandels insgesamt verbes-
sert werden. Durch ergédnzende Zielvorgaben seitens der Stadt Haltern am See bleiben In-
vestitions- und Ansiedlungsinteressen, insbesondere auch in den zentralen Versorgungsbe-
reichen, erhalten. Mégliche Entwicklungsimpulse zur Starkung bzw. Erweiterung des Einzel-
handelsstandorts Haltern am See kénnen — durch das Zusammenwirken von gesamtstadti-
schem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden. Es besteht die Chance einer
zukunftsfahigen Verstarkung von sinnvollen und tragfdhigen Einzelhandelsstrukturen.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer stringen-
ten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicherheit —
sowohl auf Seiten der Investoren als auch auf Seiten der bestehenden Betreiber — wird somit
gegeben. Die Halterner Stadtplanung kann ihrer Steuerungsfunktion fir die Stadtentwick-

% Quelle: Bundesstiftung Baukultur, Deutscher Verband fiir Wohnungswesen, Stadtebau und Raumordnung, Han-

delsverband Deutschland und urbanicom; Stoppt den Niedergang unserer Innenstddte; 09. September 2020; Ber-
lin.
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lung gerecht werden. Damit erhalten Politik und Verwaltung in der Stadtplanung eine aktive
Rolle. Durch die Férderung einer sich ergdnzenden Arbeitsteilung der Einzelhandelsstandorte
in Haltern am See wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven und lebendigen stadte-
baulich-funktionalen Halterner Innenstadt unterstitzt. Eine stringente Anwendung des Leit-

bilds setzt sowohl positive Signale nach innen als auch nach aufen. Einzelinteressen werden

der Stadtentwicklung nachgeordnet und es entstehen diesbezliglich keine Abhangigkeiten.

Aus rechtlicher Sicht kann die Stadtplanung ihre umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmaoglichkeiten nutzen, was impliziert, dass das bauplanungsrechtliche Instrumenta-
rium im Rahmen der Umsetzung des Leitbildes bzw. des Einzelhandelskonzepts zielgerichtet
und konsequent angewendet wird. Stadtebauliche Begriindungen, z. B. im Rahmen von
Bauleitplanungsverfahren, werden auf Grundlage des empirisch hergeleiteten Einzelhandels-
konzepts erleichtert.

8.2 UBERGEORDNETE ZIELE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Ubergeordnete Ziele zur Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversor-
gung in Haltern am See wurden ansatzweise im bestehenden Einzelhandelskonzept aus dem
Jahre 2008 aufgefiihrt. Diese gilt es im vorliegenden Einzelhandelskonzept aufzugreifen, zu
Uberprifen und zu konkretisieren.

Grundsétzlich ist nach den Grundlagenanalysen festzuhalten, dass die bisherigen Zielvorstellun-
gen weitgehend auch weiterhin Bestand haben und somit die bisherige Planungspraxis weiter-
geflhrt wird. Ein besonderer Fokus wurde — insbesondere auch vor dem Hintergrund rechtlicher
Anforderungen an zentrale Versorgungbereiche — auf die kiinftige Nahversorgungsstruktur und
die damit verbundenen Handlungs- und Steuerungsempfehlungen gelegt.

Vorangeschickt sei an dieser Stelle, dass es bei der Einzelhandelsentwicklung und -steuerung im
Rahmen der Stadtplanung darum geht, stddtebaulich sinnvolle Standorte zu sichern und zu stér-
ken. Dadurch wird der Wettbewerb nicht verhindert, sondern allenfalls an diese Standorte ge-
lenkt.

Folgende (ibergeordnete Ziele sind der kiinftigen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der
Stadt Haltern am See zu Grunde zu legen:

Sicherung und Ausbau der landesplanerischen Versorgungsfunktion (Mittelzentrum)

Ein bedeutendes stadtentwicklungsrelevantes Ziel fiir die Stadt Haltern am See ist die Erflllung
ihrer raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum mit zentralen Versorgungsfunk-
tionen zum einen fir die eigene Bevdlkerung, zum anderen aber auch darliber hinaus. Diese
wird, rein quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) rdumliche Differenzie-
rung betrachtet, vor dem Hintergrund der regionalen Angebots- und Konkurrenzsituation der-
zeit groBtenteils erfillt (Einzelhandelszentralitdt von 0,86).

Ansiedlungsanfragen offenbaren ein anhaltendes Investitionsinteresse fiir den Standort Haltern
am See. Eine Entwicklung von Standorten auBerhalb der stadtentwicklungsplanerisch definierten
Versorgungsstandorte (insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversor-
gungsstandorte) kann eine Angebotsverschiebung vor allem in Richtung stadtebaulich nicht in-
tegrierter Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel der Stadtplanung in Haltern am See sollte es
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daher sein, einer solchen drohenden bzw. sich verscharfenden raumlichen , Schieflage" zu be-
gegnen und somit die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamtstadtisch weiterzuentwickeln.
Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang insbesondere auf der Halterner Innenstadt als ,, Aus-
hdangeschild” der Stadt sowie auf einer zentrenvertrdglichen Weiterentwicklung der Sonder-
standorte. Dabei ist ein attraktiver Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt von hoher
Bedeutung fiir die Uberdrtliche Attraktivitdt eines Einkaufsstandorts und die Kundenbindung in
zentrenrelevanten Sortimenten.

Sicherung eines attraktiven Einzelhandelsangebots sowie der gesamtstadtischen Versor-
gungsstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitdt des Einzelhandels-
angebots (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammensetzung
(Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen / -konzepte und Betriebsgréfien-
ordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein Miteinander dieser
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Haltern am See auch kiinftig attrak-
tiv zu gestalten und langerfristig zu erhalten bzw. zu entwickeln. Ein Ziel ist es daher, ein im
oben genannten Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu sichern und zu starken, das
der Versorgungsfunktion der Stadt Haltern am See innerhalb der Region gerecht wird. Von
grundlegender Relevanz ist in diesem Zusammenhang die Formulierung klarer raumlich-
struktureller Standortprioritéaten.

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit einer zu-
kunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaB Entwicklungsleitbild
Wesentliche Grundlage fiir eine regional konkurrenzfdhige und attraktive gesamtstadtische Ein-
zelhandelssituation der Stadt Haltern am See ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional
gegliederte Versorgungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen
Einzelhandelsstandorten ist unabdingbar, um potenziell negativen Folgewirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die Versorgungsstruktur zu vermeiden. Eine bedeutende Rolle spielt
hier die bestehende Konzentration von (zentrenrelevanten) Einzelhandelsangeboten im zentra-
len Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt und von nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten im Nahversorgungszentrum Sythen und an Nahversorgungsstandorten.

Im Gegensatz dazu kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder
eine Starkung vorhandener (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte au-
Rerhalb der gewachsenen Strukturen (wie z. B. an solitdren stddtebaulich nicht integrierten
Standorten oder an bestehenden Sonderstandorten) zu einer Schwachung bzw. Gefahrdung der
bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren.

Fir eine langfristig zielorientierte und nachhaltige Stadtentwicklung im Sinne des raumlichen
Entwicklungsleitbildes und vor dem Hintergrund der demografischen wie auch allgemein struk-
turellen Entwicklung (Abnahme der Bevélkerung, Strukturwandel im Einzelhandel, Bedeutungs-
gewinn des Onlinehandels) ist daher eine klare, raumlich-funktionale Gliederung der stadtischen
Einzelhandelsstandorte unerldsslich. Eine Funktionsteilung zwischen den zentralen Versorgungs-
bereichen (Innenstadt und Sythen), den Sonderstandorten (Recklinghduser Stralle, Miinsterstra-
Re und Gewerbepark Mersch) und den Nahversorgungsstandorten ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote umgesetzt werden kann.
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Sicherung und Ausbau eines attraktiven, historischen Stadtkerns (Hauptzentrum Innen-
stadt)

Die europdische Stadttradition weist insbesondere den innerstadtischen Geschéftszentren eine
herausgehobene Funktion zu. Die Halterner Innenstadt (Hauptzentrum) stellt den historisch,
siedlungsraumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzelhandelsstandort innerhalb der Stadt Hal-
tern am See dar, der sich vor allem durch seine Multifunktionalitit (Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung, Volkshochschule, Wohnen etc.) auszeich-
net. Diese Vielfalt ist pragend fiir die Attraktivitdt der Halterner Innenstadt und soll gesichert
und gestérkt werden. Die Konzentration stadtebaulicher und infrastruktureller Investitionen in
der Halterner Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwicklung und
Qualifizierung des Hauptgeschaftsbereichs bereits in der Vergangenheit beigemessen hat.

Auch zukuinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von
klein- wie grolflichigen Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf das Hauptzent-
rum gerichtet werden. Dieser Standort genieBt oberste Prioritdt innerhalb der Standortstruktur
der Stadt Haltern am See, dem sich alle weiteren Standorte vor dem Hintergrund einer hierarchi-
schen und arbeitsteiligen Gliederung unterzuordnen haben. Fiir den Einzelhandelsstandort
Hauptzentrum Innenstadt ist eine weitere Qualifizierung des Angebots, beispielsweise durch Er-
ganzungen der Sortimentsstrukturen und der Betriebsformen bzw. -gréBenstrukturen durch mo-
derne Einzelhandelsbetriebe mit attraktiven zentrenrelevanten Angeboten, anzustreben. Dabei
ist auf die Wahrung der individuellen Identitdt der Innenstadt der Stadt Haltern am See mit ihrer
historischen z. T. hochwertigen Bausubstanz, den vornehmlich inhabergefiihrten, regionalen
Fachgeschéften sowie einigen Uberregionalen Filialisten gesteigerter Wert zu legen, damit auch
die Uberdrtliche Attraktivitat als regional bedeutsames Geschaftszentrum gewahrt werden kann.

Sicherung und Starkung einer wohnortnahen Grundversorgung im Halterner Stadtgebiet
durch ein Nahversorgungszentrum und ein Netz funktionsfahiger Nahversorgungsstandor-
te

Das Ziel der Sicherung einer weitgehend fuRlaufigen Versorgung impliziert eine flichendecken-
de wohnungsnahe (und somit auch fuBlaufige) Versorgung. Ein Giber verschiedene Betriebsfor-
men reichendes und mdglichst dichtes Grundversorgungsangebot ist nicht nur unter sozialen
und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zukunftsfdhigen Einzelhandels-
konzepts. Haufig bilden Lebensmittelanbieter eine wichtige Magnetfunktion auch fiir weitere
Nutzungen (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung). Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch insbesondere im ldndlichen Raum
betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten® gegentiber, die eine Umsetzung dieses Ziels erschwe-
ren. Diese Problematik trifft aber auch auf Siedlungsrandbereiche und / oder Wohnsiedlungsbe-
reiche und Ortsteile mit geringen Einwohnerdichten / -zahlen zu. Daher muss unbedingt darauf
geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen und -
groBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Halterner Stadtgebiet zu si-
chern und zu stdrken. Ein priméres Ziel sollte es sein, die vorhandenen, stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandorte zu erhalten und zu stdrken sowie dezentrale Standorte stadtver-
trdglich zu gestalten oder nach Méglichkeit zuriickzufahren.

%9 MindestgroBen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Min-
destumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im ndheren Einzugsgebiet bedingen.
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Zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergéanzenden Sonderstandorten fiir (groB3fla-
chige) Einzelhandelsbetriebe

AuBerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche pragen die Standortbereiche Recklinghdu-
ser StraBe, MinsterstraBe und Gewerbepark Mersch sowie auch verschiedene solitar gelegene
Einzelbetriebe mit liberortlicher Bedeutung die Standortstruktur in Haltern am See in besonde-
rem MaBe. Insbesondere die Sonderstandorte Recklinghduser Strafe und MiinsterstraBe mit
groBflachigen Anbietern nahversorgungsrelevanter und zentrenrelevanter Sortimente stehen in
einem ausgepragten Wettbewerb zu den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungs-
standorten, welche vor allem auch durch die Dimension des Angebots und der damit verbunde-
nen Ausstrahlung (Kaufkraftabschépfung deutlich Gber den Nahbereich hinaus) gepragt wird.

Im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung gelten diese Standorte (auch zukiinftig) als Standorte,
die in Erganzung der vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche (Innenstadt und Sythen) und
Nahversorgungsstandorte gesichert und — mit dem Fokus auf nicht zentrenrelevante Sortimen-
te — ggf. weiterentwickelt werden kénnen.

Bei Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Umnutzungen bestehender Betriebe an allen Standor-
ten ist jeweils die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den formulierten ge-
samtstddtischen Zielen und Grundsatzen zur Einzelhandelssteuerung zu tiberpriifen. An geeigne-
ten stddtebaulich nicht integrierten Standorten im Stadtgebiet sind Angebotsausweitungen in
nicht zentrenrelevanten Sortimenten nach einer solchen positiven Einzelfallpriifung prinzipiell
moglich, Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten (iiber den genehmigten Bestand hinaus) sind an nicht integrierten
Standorten jedoch konsequent auszuschlieBen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der eigentli-
chen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da diese Be-
triebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund
und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebieten der kom-
plette Ausschluss von Einzelhandel (mit Ausnahme des Handwerkerprivilegs) eine mégliche Ent-
wicklungsoption.

Vermeidung ,,neuer” Einzelhandelsstandorte und Verhinderung konterkarierender Planun-
gen

Die rdumliche Biindelung von Einzelhandelsbetrieben an stddtebaulich und siedlungsstrukturell
sinnvollen Standorten ist gemdR dem stadtentwicklungspolitischen Leitbild einer , Stadt der kur-
zen Wege" anzustreben. Insbesondere ein multifunktionaler Hauptgeschéftsbereich ist hierbei
eine wichtige Voraussetzung fir die Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Raume.
Dartiber hinaus dient auch ein méglichst flichendeckendes Netz an funktional gegliederten Ver-
sorgungsstandorten einer bevdlkerungsnahen Versorgung sowie einer Reduzierung der notwen-
digen Verkehrswege. Vor diesem Hintergrund ist es das Ziel der Stadtentwicklung in Haltern am
See, keine zusatzlichen Einzelhandelsstandorte — an stddtebaulich wie stadtentwicklungspolitisch
ungewiinschten Standorten — zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der aufgezeigten Entwicklungspotenziale in der Stadt Haltern am See be-
steht grundsatzlich keine Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Einzelhandelsstandorten
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auBerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche und der ergdnzenden Sonderstand-
orte. Eine Offnung neuer (in der Regel Pkw-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte aufer-
halb der definierten Entwicklungsbereiche bewirkt in der Regel eine Schwéchung bestehender
Standortstrukturen, aufgrund einer Verscharfung des Wettbewerbes. Hierbei gilt es auch zu be-
rlicksichtigen, dass ein einmal flr Einzelhandelsnutzungen gedffneter Standort nur sehr schwer
anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden kann und somit der Umnut-
zungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Die Umset-
zung der bestehenden Entwicklungsspielrdume ist somit vorwiegend auf die bestehende Stand-
ortstruktur auszurichten.

Mit Hilfe einer weiterhin konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Entwicklungsspielrdumen und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in
der Stadt Haltern am See entgegenstehen, ausgeschlossen werden.

8.3 RAUMLICHE STANDORTSTRUKTUR

Auf Basis der in der Nachfrage- und Angebotsanalyse gewonnenen Erkenntnisse, dem rdaumli-
chen Entwicklungsleitbild fiir die Stadt Haltern am See sowie unter Bertlicksichtigung der tber-
geordneten Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung werden die radumlichen
Angebotsschwerpunkte im Halterner Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Ge-
sichtspunkten in ein arbeitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaBgeblichen Einfluss auf die Einstufung eines Angebotsstandorts in das Standortstrukturmo-
dell haben das derzeitige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche
Gestalt des Standorts. Hierbei flieBen neben dem Verkaufsflaichenbestand und der Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestaltung als Kriterien
in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die stadtebauliche und
stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen Standort verbunden sein soll.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2008 festgelegte
Standortstruktur des Halterner Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten und unter
Berticksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen fortgeschrie-
ben wird. Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:
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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HALTERN AM SEE m FORTSCHREIBUNG

Abbildung 13:  Standortstrukturmodell fiir die Stadt Haltern am See

Erganzungsstandorte
Funktions- und Arbeitsteilung mit zentralen Versorgungsbereichen

Sonderstandort des Solitare
Einzelhandels Nahversorgungsstandorte

Sonderstandorte Betriebe in solitarer Lage
mit lokaler und oder in Standortgemeinschaft,
regionaler Ausstrahlung, funktional und stadtebaulich
Schwerpunkt nicht- kein Zentrencharakter
zentrenrelevanter
Einzelhandel

Hauptzentrum

Innenstadt
gesamtstadtische

Versorgungsfunktion
und regionale Bedeutung

Nahversorgungszentrum
Sythen

Grundversorgung far
umliegende Wohnsiedlungsbereiche

Schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche
u.a.i.S.v.§ 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB) sowie § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Hauptzentrum

Dieser Zentrentyp soll vor allem durch folgende Merkmale gekennzeichnet sein:
= gesamtstadtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfdltiger GroRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhandels-
nahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Dienstleistungen.
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Die Halterner Innenstadt mit ihrem abgegrenzten Hauptgeschaftsbereich wird nach wie vor als
zentraler Versorgungsbereich mit 6rtlicher und tiberortlicher Bedeutung definiert. Der Ange-

botsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der durch die Rechtsprechung® entwi-
ckelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qua-

lifizieren.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum weist ein deutlich geringeres Angebot an Einzelhandel und Dienst-
leistungen auf und hat demzufolge auch einen geringeren Versorgungsauftrag. Es handelt sich
um ein lokales Versorgungszentrum, das tiberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dient.
Der Angebotsschwerpunkt ist auf die Nahversorgung ausgerichtet, andere Branchen spielen

i. d. R.nur eine untergeordnete Rolle. Ein Nahversorgungszentrum sollte demnach folgende
Kriterien erflllen:

In der Regel bilden ein bis zwei Lebensmittelmarkte den Schwerpunkt des Einzelhandelsan-
gebots im kurzfristigen Bedarfsbereich,

nur vereinzelte Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich vorhan-
den — Wettbewerbssituation fehlt Giberwiegend (nicht selten als Rand- oder Nebensortimen-
te),

bestenfalls einzelne, zentrenprdgende Dienstleistungsangebote vorhanden, in der Regel aus
der Gruppe der einzelhandelsnahen Dienstleistungen allerdings mit héchstens geringer
Wettbewerbssituation.

Der gemaR Einzelhandelskonzept 2008 eingestufte zentrale Versorgungsbereich Sythen wird
zuklinftig als Nahversorgungszentrum eingestuft.

Dahingegen wird der ehemalige zentrale Versorgungsbereich Lippramsdorf zukiinftig als solita-
rer Nahversorgungsstandort (s. u.) eingestuft, das dort lokalisierte Einzelhandelsangebot (insbe-
sondere unter Berlicksichtigung der zuvor definierten Merkmale) kann sowohl aktuell als auch
perspektivisch nicht die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs (ibernehmen.

(Solitare) Nahversorgungsstandorte

Als solitdre Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich integrier-
ter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist
und die in funktionaler und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfillen.
Sie dienen der ergdnzenden (auch) fuRlaufigen Nahversorgung der Halterner Bevolkerung, die
nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum und Nahversorgungszent-

60 ‘Zentrale Versorgungsbereiche' sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine bestimmte Versorgungsfunktion flr die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich’ setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05). vgl. hierzu ergénzend die Ausflhrun-
gen in Kapitel 8.3.1.
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rum geleistet werden kann. Grundsatzlich stellen die solitiren Nahversorgungsstandorte ein
bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Erweiterung, Verlagerung oder Neuan-
siedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchungi. S. v. § 11 (3) BauN-
VO zu berticksichtigen. Erweiterungen, Neuansiedlungen und Verlagerungen diirfen sich nicht
stddtebaulich negativ (i. S. einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nahversor-
gungsnetzes) auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

In Haltern am See sind derzeit drei Angebotsstandorte als solitdre Nahversorgungsstandorte zu
definieren (s. Kapitel 8.3.3).

Sonderstandort

Dieser Angebotsstandort ist vor allem idealtypisch gekennzeichnet durch folgende Merkmale:
gesamtstadtische(s) und tiberortliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaBig hoher Verkaufsflachen-
anteil nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, zudem auch relevante Anteile nahversorgungs-
und zentrenrelevanter Sortimente vorhanden,

Pkw-kundenorientierter Standort,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i. d. R. kein oder nur rudimentdres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kdnnen die Angebotsstandorte Recklinghauser
StraBBe, MiinsterstraBe und Gewerbepark Mersch im Halterner Stadtgebiet als Sonderstandor-
te, insbesondere zur Ansiedlung groBflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandels, definiert
werden.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Standortbe-
reiche in Haltern am See stellt sich wie folgt dar:
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Karte 17: Perspektivische Standortstruktur in Haltern am See
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S.
148)

8.3.1 ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fir die Steu-
erung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein Pflichtelement des
Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haltern am See dar. Dem Begriffspaar ,,zentraler Versor-
gungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch durch die Novellie-
rungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2006 sowie 2011 (und hier insbe-
sondere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick auf die Einzelhandels-
steuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.
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Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Kommune zu
verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt.®" Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus mehr als nur
einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren). Auch Grund-
und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen. Vorausset-
zung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich er-
gdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, die einen bestimmten
Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groBerer Stadte oder auch gesamte kleinere Orte, vorwie-
gend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls auch teilweise mit Waren
des mittelfristigen Bedarfs versorgen. Zudem muss die Gesamtheit der vorhandenen baulichen
Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sein, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — und sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- und Nahver-
sorgung — zu erflllen.®® In der Stadt Haltern am See bestehen mit der Innenstadt sowie dem Be-
reich Sythen derzeit zwei zentrale Versorgungsbereiche.

Sonderstandorte (wie u. a. die Recklinghduser StraBe) und solitdre Nahversorgungsstandorte
gehoren demnach nicht zu den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne der
Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fir ihr Umfeld erfiillen
kénnen.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der aktuellen Literatur® — ist, dass
sich zentrale Versorgungsbereiche ergeben kénnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptionen (wie z. B. dem Einzelhan-
delskonzept) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Kriteri-
um! Es muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groRflichigen) Einzelhan-
delsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzeptionen ein-
deutig erkennbar sein!®

61 vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 - 4 C 7.07

62 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2007 — 7 A 1392/07, bestatigt durch das Bundesverwaltungsgericht im
Urteil vom 17.12.2009 - BVerwG Az. 4 C 2.08

63 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von grolflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung des
neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A.; Der
standortgerechte Einzelhandel; 2. Auflage; Bonn, 2018

6% Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch gemaB der Rechtsprechung nur Auswir-

kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu beriicksichtigen
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Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereichs unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fiir die
Stadt Haltern am See dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des Einzelhan-
dels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung / Entwicklung
der Halterner Innenstadt sowie die Sicherung einer moglichst flichendeckenden wohnungsna-
hen Grundversorgung unter besonderer Berlicksichtigung (stadtischer) gewachsener Versor-
gungsstrukturen.

Im Sinne des Einzelhandelskonzepts fiir Haltern am See ist als zentraler Versorgungsbereich
jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktionale Einheit mit einem breiten Nut-
zungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen und Dienstleistungen bildet. Dies ist in
erster Linie der Hauptgeschéftsbereich in der Halterner Innenstadt; ebenso sind jedoch auch
mogliche Nahversorgungszentren diesbezliglich zu betrachten.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereichs sind der Besatz der Erdge-
schosszonen mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Verkniip-
fungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstromen festgehalten werden kénnen. Die
Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als planeri-
sche ,Abgrenzungsibung” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Voraussetzungen
fur Dichte, radumliche Entwicklungsmoglichkeiten und letztendlich Prosperitat zu schaffen. Es
wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche Kriterien zur Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss
Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBgédnger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien

stddtebaulich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und -présentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsperspekti-
ven (Folgenutzungen angrenzender Fldchen, Nachnutzungen von Leerstdnden etc.) berlicksichtigt
worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergdnzungsflachen, die im

unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen der zentralen Versorgungs-
bereiche stehen und diese — im Falle einer Ansiedlung bzw. Bebauung — sinnvoll erganzen kénnen.
Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist nicht als Ausschlusskriterium zu werten.
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Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der relevanten Kriterien durch-
zufiihren.

Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuklinftige Diskussionen und Entscheidun-
gen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnderungen
die Kompatibilitidt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandigung
Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie andererseits auch der
erganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die radumliche Bezugsebene fiir die Differenzie-
rung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Hierflr ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortimentsliste (sog. Hal-
terner Sortimentsliste; siehe Kapitel 8.4) unabdingbar.

In den nachfolgenden Karten (Karte 18 und Karte 19) werden die zentralen Versorgungsberei-
che der Stadt Haltern am See auf mikrordumlicher Ebene mdglichst parzellenscharf abgegrenzt.
Die Abgrenzungen wurden auf Basis der vorgestellten Kriterien und mit Kenntnis der zum Zeit-
punkt der Bearbeitung erkennbaren Grundstiickszuschnitte / -verfligbarkeiten vorgenommen.
Sie dienen als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir zukinftige Einzelhandelsentwicklungen

(, Entwicklungsbereiche"). Ausnahmsweise sind Modifikationen dieser Abgrenzungen dann
moglich und stadtebaulich sinnvoll, wenn sie — unter Einbeziehung der Ziele und Grundsatze
dieses Einzelhandelskonzepts — folgende Kriterien beachten:

Die Erweiterungsflache dient der Starkung der bestehenden Strukturen innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs. Sie muss unmittelbar an die bisherige Abgrenzung angrenzen. Die geplan-
te Nutzung auf der Erweiterungsflache hat ihre funktionale Ausrichtung (Eingangssituation) ein-
deutig zur ErschlieBungsachse des zentralen Versorgungsbereichs (Vermeidung einer ,,zweiten
Reihe" oder ErschlieBung von , hinten").

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden vor
dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung vorge-
nommen. Unter Berlicksichtigung der benannten Abgrenzungskriterien sind die im Jahr 2008
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche Halterns tiberpriift worden. Der im damaligen Ein-
zelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesene Standort Lippramsdorf erfillt
nicht die funktionalen und stadtebaulichen Kriterien eines Nahversorgungszentrums, so dass die-
ser Angebotsstandort in der aktuellen Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir Haltern am
See nachfolgend nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich, sondern als (solitdrer) Nahversor-
gungsstandort zur wohnortnahen Grundversorgung eingestuft werden muss.

Im Folgenden wird — wie bereits in Kapitel 8.3 beschrieben — unterschieden zwischen
dem Hauptzentrum Innenstadt (ab S. 103) und

dem Nahversorgungszentrum Sythen (ab S. 107).

I. HAUPTZENTRUM INNENSTADT

Die Innenstadt der Stadt Haltern am See als Hauptgeschaftsbereich ist sowohl quantitativ der
bedeutendste Angebotsschwerpunkt in Haltern am See als auch unter qualitativen und stadte-
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baulichen Gesichtspunkten. Sie stellt darliber hinaus unter versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten einen schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich u. a. im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a)
und 34 (3) BauGB sowie des § 11 (3) BauNVO dar. Unter Berlicksichtigung der zuvor aufgefiihr-
ten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt in Haltern am
See, wie in nachfolgender Karte 18 (durch die rote Linie) dargestellt.

Karte 18: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs wird aus stddtebaulicher Sicht
vor allem durch den Wall definiert und durch die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe, der orts-
anséssigen Dienstleister und weiterer zentrenpragender Einrichtungen (u. a. Altes Rathaus, Six-
tuskirche, Volkshochschule) gepragt. Dementsprechend ist die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs weitestgehend identisch mit der Abgrenzung aus dem Jahr 2008, wobei der
aktuelle Bestand im Hinblick auf eine zukiinftige Entwicklung des Halterner Stadtkerns tberpriift
worden ist.
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Das Hauptzentrum Innenstadt weist eine gewachsene Struktur auf und umfasst die Altstadt.
Die Ausdehnung betrdgt rund 0,5 km von Osten nach Westen und rund 0,6 km von Norden
nach Slden. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Reku-
mer Stralle, des Marktes, der MerschstralBe, der LippstraBe und der MiihlenstraRe inkl. aller ab-
gehenden SeitenstraBen. Die vorgenommene Abgrenzung orientiert sich an dem historischen
Grundriss der Altstadt, so dass im Stiden der Stidwall, im Westen die Lavesumer Stralle und die
RochfordstralRe, im Norden der Nordwall sowie im Osten der Schittenwall und der Friedrich-
Ebert-Wall die Begrenzung darstellen. Im Siidwesten erstreckt sich die Abgrenzung auch auf die
gegeniberliegende StraBenseite der RochfordstraBe und umfasst einen Teilbereich der Koepp-
stralBe, als Verldngerung der MerschstralRe, bis zum Postweg.

Innerhalb des Halterner Hauptzentrums ist insbesondere in den als FuBgdngerzone ausgewiese-
nen Bereichen der Rekumer StraBe und der MerschstraBe mit der Verldngerung KoeppstraBBe
die grofte Nutzungsdichte an Einzelhandelseinrichtungen festzustellen. Da der Bereich Koepp-
straBe / RochfordstraBe Einzelhandelsnutzungen in Form eines alteingesessenen, groBflachigen
Mobelfachgeschéfts sowie weiterer kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe aufweist und dadurch ei-
ne gewisse Frequenzfunktion bzw. innenstadtrelevante Bedeutung besteht, ist dieser Bereich
gegeniber der Konzeption aus 2008 Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs. Zudem ist
uber eine Querungshilfe eine stddtebauliche Anbindung an die unmittelbar angrenzende FuR-
gangerzone gegeben. Im oberen Bereich der Rekumer StrafRe befinden sich die groBten Anbieter
innerhalb der Innenstadt. Ansonsten dominiert eine kleinteilige Struktur, in die frequenzerzeu-
gende Anbieter, wie namhafte Filialisten, und inhabergefiihrte Fachgeschafte integriert sind. Es
sind auch die hochsten Passentenfrequenzen festzustellen. Aus stadtebaulicher Sicht sorgt die
kleinteilige Bebauungsstruktur flr ein belebtes Ambiente mit guter Aufenthaltsqualitdt. Den Mit-
telpunkt bildet der Markt, der mit seiner vielfdltigen Nutzungsmischung zur Belebung der In-
nenstadt beitragt.

Des Weiteren stellen die MihlenstraBe und die LippstraBe, welche fiir den MIV freigegebene,
verkehrsberuhigte Stralen sind, Nebenlagen dar, die vorrangig durch einzelhandelsaffine Anbie-
ter gepragt sind.

Aufgrund der zwar geringen Relevanz als Einzelhandelslage, aber einer aus stadtebaulicher Sicht
attraktiven Gestaltung und des historisch kompakten Grundrisses sowie der ergdnzenden zen-
trenpragenden Nutzungen (u. a. Dienstleistungs- sowie Gastronomieangebote) werden auch die
Ubrigen SeitenstraBen innerhalb der WallstraBen in den zentralen Versorgungsbereich einbezo-
gen.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt liegt aus
gutachterlicher Sicht eine addquate Dimensionierung, auch im Sinne einer potenziellen Ange-
botsausweitung, vor. Mit Blick auf die weitere Entwicklung und Wahrung der stadtebaulichen
Stabilitét der Innenstadt ist es auch zukiinftig ratsam, den Halterner Hauptgeschéftsbereich ,von
Innen nach AuBen” zu entwickeln und die einzelhandelsrelevante Entwicklung auf die beste-
henden Haupt- und Nebenlagen zu konzentrieren, um einen funktionalen Bezug einzelner La-
gen mit dem eigentlichen Kern des Hauptgeschéftsbereichs zu gewéhrleisten. Dabei spielt ein
funktionsfahiges stadtebaulich kompaktes Grundgeriist mit starken Eckpunkten und Eingangsbe-
reichen eine entscheidende Rolle.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Oberstes Ziel bleibt die Sicherung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhandels in den innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen formuliert werden:

Sicherung und Starkung als Hauptgeschaftsbereich der Stadt Haltern am See mit mittelzent-
raler Versorgungsfunktion.

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Haltern am See sollte es sein, die Innenstadt in ihrer
heutigen Ausdehnung zu erhalten, zu stirken und rdumlich nicht zu tiberdehnen. Mégliche
Entwicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs umgesetzt und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenziale ausgenutzt wer-
den. Die kompakte Struktur, die eine Starke der Halterner Innenstadt darstellt, gilt es von
Innen, d. h. vom Kernbereich ausgehend, zu erhalten und zu stdrken, durch die Schaffung
bzw. den Ausbau von Einzelhandelsdichte sowie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines
qualifizierten sowie differenzierten, attraktiven Einzelhandelsangebots. Diese Entwicklungen
kénnen zudem auch durch Umbau im Bestand erfolgen.

Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Haltern am See gegeniiber Wett-
bewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen des Angebots in zen-
trenpragenden Leitbranchen und Ergdnzung des Angebotsspektrums um weitere attraktive
Anbieter (insbesondere des standardisierten bis hdherwertigen Sortiments) sowie adaquater
Betriebsgrofen flir moderne Fachgeschéfte profiliert und positioniert werden. Auch in Bran-
chen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflichenausstattungen (z. B. Bekleidung und Schu-
he / Lederwaren) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen durch zielgerichtete Wei-
terentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und héherwertigen Segment) méglich.
Grundsétzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzu-
streben.

Digitalisierung als Chance flir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher durch
einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verdnderungen auf-
grund der deutlichen Zunahme des Onlinehandels. Dabei gerét der stationdre Einzelhandel
zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transformation zu forcie-
ren. Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nutzung von Internetauf-
tritten sowie virtuellen Marktplatzen ein moglicher Ansatz zur Starkung und Sicherung der
Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Darliber hinaus ist vor allem auch ein aktives Engage-
ment von Handel, Immobilieneigentiimern, Gbrigen Nutzern in der Innenstadt (Gastronomie,
Dienstleistungen, u. a.), Verwaltung und Politik fiir eine klare strategische Positionierung
und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt unabdingbar.

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch mit
ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie &¢ffentlichen und kulturel-
len Einrichtungen.

Sicherung der Grundversorgung fir die in der Halterner Innenstadt sowie im naheren Um-
feld lebende Bevdlkerung durch Erhalt und Weiterentwicklung nahversorgungsrelevanter
Angebote in der Innenstadt.
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Weitere Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Halterner Innenstadt, bei-
spielsweise durch gestalterische Verbesserungen, wie Aufwertung von Werbeanlagen und

Schaufenstern sowie des 6ffentlichen Raums, auch in Kombination mit gastronomischen

Nutzungen.

/. NAHVERSORGUNGSZENTRUM SYTHEN
Das Nahversorgungszentrum Sythen ist mit elf Einzelhandelsbetrieben auf zusammen rund
3.200 m? Verkaufsflache sowie den ergdnzenden Dienstleistungseinrichtungen mit Angebots-
schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich der derzeit einzige Angebotsstandort in Haltern am
See, der die Anforderungskriterien an die Einstufung als zentralen Versorgungsbereich , Nahver-

sorgungszentrum” erfillt.
Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Sythen
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2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)
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Die radumliche Ausdehnung des Nahversorgungszentrums erstreckt sich entlang der StraBen
Hellweg, Schalweg und ThiestraBe. Neben den strukturprdgenden Lebensmittelanbietern Edeka
und Penny, die im Wesentlichen die Versorgungsfunktion des Nahversorgungszentrums sicher-
stellen, sind weitere kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote ansassig, die das
nahversorgungsrelevante Angebot erganzen. Abweichungen der Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Vergleich zur Abgrenzung aus dem Jahr 2008 sind hauptsachlich auf eine
Anpassung an eine moglichst parzellenscharfe Abgrenzung zurlickzufiihren, wobei der aktuelle
Bestand im Hinblick auf eine zukiinftige Entwicklung tGberprift worden ist. Die vorhandenen Le-
bensmittelanbieter Gbernehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion flir den Ortsteil Sythen
(rund 6.400 Einwohner).

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Sicherung und Stédrkung in der Funktion als Nahversorgungszentrum fiir den Ortsteil Sythen
Sicherung der vorhandenen Lebensmittelmarkte als frequenzerzeugende Magnetbetriebe

Arrondierung und qualitative Optimierung des grundversorgungsrelevanten Angebots durch
kleinteilige Ergdnzungen

Ill. EHEMALIGER ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH LIPPRAMSDORF

Der im Konzept aus dem Jahr 2008 abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Lippramsdorf kann sowohl aufgrund des derzeitigen Einzelhandelsbesatzes (vgl. Kapitel
6.3) als auch aufgrund mangelnder Entwicklungsperspektiven nicht mehr als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen werden. Die in der Rechtsprechung definierten , idealtypischen”
Ausstattungsmerkmale von Nahversorgungszentren® sowie die funktionalen und stddtebauli-
chen Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs werden an diesem Ange-
botsstandort nicht erfiillt. Somit wird von gutachterlicher Seite empfohlen, die Steuerungsmog-
lichkeiten des Einzelhandelskonzepts den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen und
diesen Angebotsstandort nicht als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen.

Das bedeutet allerdings nicht, dass zukiinftig keine kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe mit insbe-
sondere auch nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten an diesem Angebotsstandort angesie-
delt werden kdnnen, sofern sie sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Haltern am See auswirken (vgl. hierzu Ansiedlungs-
regel 1 in Kapitel 8.5). Der Erhalt des nahversorgungsrelevanten Angebots ist wiinschenswert
und eine mogliche quantitative Ergdnzung der wohnungsnahen Grundversorgung ist nach wie
vor unter Berlicksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzepts grundsatzlich
moglich.

5 vgl. u. a. Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D
32/11:NE
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8.3.2 SONDERSTANDORTE DES EINZELHANDELS IN HALTERN AM SEE

Im Sinne der Ergdnzungsfunktion ist eine zentrenvertrégliche Sicherung und Weiterentwicklung
einiger Sonderstandorte in Haltern am See mdglich. Das bedeutet, dass der perspektivische Ent-
wicklungsschwerpunkt bei der Sicherung und ggf. dem Ausbau von Fachmarktangeboten mit
nicht zentrenrelevantem Kernsortiment liegen soll.

. SONDERSTANDORT RECKLINGHAUSER STRABE

Der Sonderstandort Recklinghduser StraBe am stidlichen Siedlungsrand der Halterner Kernstadt
zeichnet sich durch ein groRes nahversorgungsrelevantes Angebot in Form von einem Verbrau-
chermarkt (Edeka), drei Lebensmitteldiscountern (Penny, Lidl und Aldi) sowie drei Getranke-
markten aus. Eine Nahversorgungsbedeutung der Lebensmittelanbieter ist aufgrund der Lage in
einem Gewerbegebiet und der Entfernung zu den Wohnstandorten kaum gegeben. Darliber
hinaus sind auch Anbieter mit zentrenrelevantem Angebot dort lokalisiert.

2008 wurde der Sonderstandort als , gewerblich geprégter Standort mit iiberwiegend nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten, in Zukunft ausschliefSlich Standortentwicklung im EH mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten * definiert. Dieser Zielstellung kann auch 2020 gefolgt werden.
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Sonderstandort Recklinghduser StraBBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende flr Kartengrundlage im Anhang (S. 148)
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen (vgl.
Kapitel 8.3.1) keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kénnen die darge-
stellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke / Parzellen —

Uberschreiten.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage hinsichtlich der gegenwartigen Einzelhandelssituation

stellt sich wie folgt dar:

Regionalplan
Als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ist der Abschnitt Recklinghduser StraBe zwischen

Lorenkamp im Stiden und Zum Ikenkamp im Norden eingeordnet.

Als Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) ist der stidliche Abschnitt
der Recklinghduser StraBe mit den nach Westen abzweigenden StraBen Zu den Lippe-

wiesen und Lorenkamp.

Bebauungsplan:
Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 124 ,Recklinghduser Strafe").
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Unter Berlcksichtigung der Ziele und Grundséatze des LEP NRW Kapitel 6.5 Grol¥flachiger Ein-
zelhandel bestehen im GIB keine — tiber den genehmigten Bestand hinausgehenden — einzel-
handelsrelevanten Entwicklungsperspektiven fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO.

Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist nicht kompatibel mit
den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Haltern am See. Es besteht Steuerungs- und
Planerfordernis.

Als Entwicklungsziel fiir den Standort Recklinghduser StraRe kann die zentrenvertragliche Si-
cherung bzw. der Ausbau als Ergdnzungsstandort fiir Gilberwiegend groRflachige Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment festgehalten werden. Mit Blick auf die Si-
cherung der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum und Nahversorgungszentrum) und
der wohnortnahen Grundversorgung mussen ein weiterer Ausbau und eine zusétzliche Ansied-
lung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment
Uber den bauplanungsrechtlich genehmigten Bestand konsequent vermieden werden. Ansied-
lungs- und Umstrukturierungsperspektiven ergeben sich flir Betriebe mit nicht zentrenrelevan-
tem Kernsortiment (Vorrangstandort fiir entsprechende Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wo-
bei eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf ein stadtebaulich und versor-
gungsstrukturell vertragliches MaR erfolgen sollte (Einzelfallpriifung). Bestehende Anbieter mit
zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment genieSen grundsétzlich Bestandsschutz.

/l. SONDERSTANDORT MUNSTERSTRABE

Der Sonderstandort MiinsterstraBe am nérdlichen Siedlungsrand der Halterner Kernstadt bildet
einen weiteren rdumlichen Angebotsschwerpunkt im Halterner Stadtgebiet mit Angebots-
schwerpunkten sowohl im nicht zentrenrelevanten (Moébel) als auch im zentrenrelevanten Sor-
timentsbereich (Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung). Aus Einzelhandelssicht ist er auf-
grund der hohen Anteile an tblicherweise zentrenpragenden Warengruppen ein Konkurrenz-
standort zum zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt. Im Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente kommt ihm jedoch eine gewisse Nahversorgungsfunktion fiir
angrenzende Wohnstandorte zu, wenngleich der Sonderstandort als stddtebaulich nicht inte-
griert einzustufen ist. GemaR Gebietsentwicklungsplan ,Emscher-Lippe” (2004) liegt der Teilbe-
reich 6stlich der MiinsterstraBe in einem GIB.

2008 wurde der Sonderstandort als , dberdrtlicher Versorgungsstandort mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten,; Bestandschutz - in Zukunft nur EH mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten “ definiert. Dieser Zielstellung kann auch 2020 gefolgt werden.
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen (vgl.
Kapitel 8.3.1) keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kdnnen die darge-
stellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstlcke / Parzellen —

Uberschreiten.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage hinsichtlich der gegenwartigen Einzelhandelssituation

stellt sich wie folgt dar:
Regionalplan

Als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ist der Bereich westlich der MiinsterstraBBe ein-

geordnet.

Als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) ist der Bereich &stlich der
Miinsterstrale eingeordnet.
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Bebauungsplan:

Es besteht kein rechtskréftiger Bebauungsplan flir den Bereich westlich der Miinsterstra-
Re.

Der Bereich ostlich der MiinsterstralRe liegt innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans (Nr. 4 , Breitenweg — |. Abschnitt”, 7. Anderung). Die Flichen sind als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen. Fir die einzelnen Teilbereiche gelten unterschiedliche einzelhan-
delsrelevante Beschrankungen der zuldssigen Gesamtverkaufsflache und der zuldssigen
Sortimente.

Unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsdtze des LEP NRW Kapitel 6.5 Grolflachiger Ein-
zelhandel bestehen im GIB keine — (iber den genehmigten Bestand hinausgehenden — einzel-
handelsrelevanten Entwicklungsperspektiven fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO.

Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment ist nicht kompatibel mit
den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Haltern am See. Es besteht Steuerungs- und
Planerfordernis.

Als Entwicklungsziel fiir den Standort MinsterstralRe kann die zentrenvertrégliche Sicherung
bzw. der Ausbau als Ergdnzungsstandort flr Gberwiegend groBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment festgehalten werden. Mit Blick auf die Sicherung der
zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum und Nahversorgungszentrum) und der wohnort-
nahen Grundversorgung missen ein weiterer Ausbau und eine zusétzliche Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment iber den bau-
planungsrechtlich genehmigten Bestand konsequent vermieden werden. Ansiedlungs- und Um-
strukturierungsperspektiven ergeben sich flir Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment (Vorrangstandort flir entsprechende Neuansiedlungen im Stadtgebiet), wobei eine Be-
schrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf ein stadtebaulich und versorgungsstruk-
turell vertragliches MaB erfolgen sollte (Einzelfallpriifung). Bestehende Anbieter mit zentren-
oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment genieBen grundsatzlich Bestandsschutz.

Ill. SONDERSTANDORT GEWERBEPARK MERSCH

Der Sonderstandort Gewerbepark Mersch am stidwestlichen Siedlungsrand der Halterner Kern-
stadt zeichnet sich durch ein nicht zentrenrelevantes Angebot aus. Der Angebotsschwerpunkt
liegt im Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente. GemafR Gebietsentwicklungsplan , Em-
scher-Lippe" (2004) liegt der komplette Sonderstandort in einem GIB.

2008 wurde der Sonderstandort als , gewerblich geprégter Standort mit iiberwiegend nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten, in Zukunft ausschliefSlich Standortentwicklung im EH mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten “ definiert. Dieser Zielstellung kann auch 2020 gefolgt werden.
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Karte 22: Sonderstandort Gewerbepark Mersch
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in Haltern am See Dezember
2019; Kartengrundlagen: Stadt Haltern am See; Legende fiir Kartengrundlage im Anhang (S. 148)
Hinweis: die Abgrenzung von Sonderstandorten hat — anders als bei zentralen Versorgungsbereichen (vgl.
Kapitel 8.3.1) keine rechtlich verbindliche Wirkung. Neuansiedlungen oder Erweiterungen kdnnen die darge-
stellten Grenzen im Bedarfsfall — beispielsweise unter Einbeziehung angrenzender Grundstilicke / Parzellen —
Uberschreiten.

Die bauplanungsrechtliche Grundlage hinsichtlich der gegenwartigen Einzelhandelssituation
stellt sich wie folgt dar:

Regionalplan

Der gesamte Sonderstandort ist als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB) eingeordnet.

Bebauungsplan:

Der gesamte Sonderstandort liegt innerhalb eines rechtskréftigen Bebauungsplans (Nr.
30 ,Gewerbepark Mersch”, 2. Anderung). Die Flichen sind als Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Flr die einzelnen Teilbereiche gelten unterschiedliche einzelhandelsrelevante Be-
schrankungen der zuldssigen Gesamtverkaufsfliche und der zuldssigen Sortimente.

Unter Berticksichtigung der Ziele und Grundsatze des LEP NRW Kapitel 6.5 GroBflachiger Ein-
zelhandel bestehen im GIB keine — tiber den genehmigten Bestand hinausgehenden — einzel-
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handelsrelevanten Entwicklungsperspektiven fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des
§ 11 (3) BauNVO. Entwicklungen sind nur im Rahmen des bestehenden Planungsrechts moglich.

Als Entwicklungsziel fiir den Standort Gewerbepark Mersch kann die zentrenvertrdgliche Siche-
rung bzw. der Ausbau als Erganzungsstandort fiir Gberwiegend groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment festgehalten werden. Mit Blick auf die Siche-
rung der zentralen Versorgungsbereiche (Hauptzentrum und Nahversorgungszentrum) und der
wohnortnahen Grundversorgung missen ein weiterer Ausbau und eine zusatzliche Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment tiber
den bauplanungsrechtlich genehmigten Bestand konsequent vermieden werden. Ansiedlungs-
und Umstrukturierungsperspektiven ergeben sich flir Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment, wobei eine Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente auf ein stadtebau-
lich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR erfolgen sollte (Einzelfallpriifung). Bestehende
Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment genieRen grundsétzlich
Bestandsschutz.

8.3.3 INTEGRIERTE (SOLITARE) STANDORTE ZUR NAHVERSORGUNG

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, engmaschigen Nahversorgung im Halterner
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Haltern am See und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung entsprechender Investitionen an die stddtebaulich dafiir ge-
eigneten Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und er-
ganzende Dienstleistungen (z. B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vorzuhal-
ten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit flir moglichst viele Einwohner méglich und zumutbar ist.

Da eine solche flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Halterns am See
nicht ausschlielich Gber die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt und Nah-
versorgungszentrum Sythen sichergestellt werden kann, decken die stadtebaulich integriert
gelegenen solitdren Nahversorgungsstandorte raumliche Versorgungsliicken ab.

Siedlungsraumlich integrierte Nahversorgungsstandorte sind stadtebaulich schutzwiirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen (Haupt- und Nahversorgungszentrum) einen wichti-
gen Baustein zur Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstel-
len. Sie sind daher bei Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhangig, ob inner-
halb oder aufBerhalb Halterns am See — bei einer stddtebaulichen Vertréglichkeitspriifung u. a. im
Sinne des § 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Anders als die zentralen Versorgungsbereiche
werden sie jedoch nicht rdumlich abgegrenzt. Die Schutzwiirdigkeit eines solitiren Nahversor-
gungsstandorts bezieht sich dabei immer auf seine ausgelibte Funktion als Nahversorger. Dieser
Schutzstatus stellt ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte
Anbieter dar (keine wettbewerbliche Schutzfunktion). Die Schutzwiirdigkeit entfdllt zum Bei-
spiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen solitdren Nahversorgungsstandort dasselbe Ein-
zugsgebiet bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich integrier-
ter Lage befindet. Sonstige (solitdre) Standorte strukturprdgender Lebensmittelanbieter in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage erhalten diesen staddtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie
aufgrund ihrer siedlungsraumlichen Randlage nicht primar der verbrauchernahen fuBlaufigen
Versorgung dienen.
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Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Haltern am See folgende solitdre Nahversorgungsstandorte
in stddtebaulich integrierter Lage im Stadtgebiet mit strukturprdgenden nahversorgungsrelevan-
ten Anbietern (ab 400 m2 Verkaufsflache) definiert werden:

Dorstener StralRe, Lippramsdorf (derzeit Supermarkt 400 bis 800 m2)
MiinsterstralRe, Haltern-Mitte (derzeit Supermarkt 400 bis 800 m2)

Weseler StraBe, Haltern-Mitte (derzeit Supermarkt >800 m2 bis 1.500 m>2)

Entwicklungsempfehlungen

Fur den zukinftigen Umgang mit solitiren Nahversorgungsstandorten kénnen aus gutachterli-
cher Sicht folgende Empfehlungen gegeben werden:

Eine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten po-
sitiv zu wertenden Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe — insbe-
sondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestands an aktuelle Erfordernisse — kann
positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht (iber die Nahversorgungsfunk-
tion hinausgeht (s. u.).

Aber auch eine perspektivische Entwicklung neuer integrierter Nahversorgungsstandor-
te kann vor allem dann sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungslii-
cken geschlossen werden kénnen und die Betriebe tatsdchlich liberwiegend der Nahversor-
gung dienen. Rdumlich-strukturelle Angebotsdefizite in der Nahversorgung konnten in der
Halterner Kernstadt derzeit jedoch vor allem in den Siedlungsrandbereichen sowie in den
kleineren Ortsteilen ausgemacht werden. Eine Ansiedlung neuer Anbieter ist aber nur dann
realistisch und sinnvoll, wenn der Standort liber eine entsprechende Mantelbevélkerung im
Nahbereich verfiigt, die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines neuen Stand-
orts rentabel machen wiirde. Angesichts der heutigen MarktzutrittsgréBen von Lebensmit-
teldiscountern ab etwa 1.000 m? Verkaufsfliche und von Lebensmittelvollsortimentern ab
rund 1.200 m2 ist dies in der Regel erst ab einem Kaufkraftpotenzial von mindestens rund
5.000 Einwohnern im Versorgungsgebiet der Fall. Bei weniger Einwohnern waren die Méark-
te auf Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen. Damit einher-
gehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstdnden die Anbieter in den zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an sonstigen solitdren Nahversorgungsstandorten.

Dabei missen groRflachige Einzelhandelsvorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO den Vorgaben
des Ziels 6.5-2 LEP NRW entsprechen. Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten,
dass von Erweiterungen wie Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im Gbrigen
Halterner Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien er-
fullen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment,

stddtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h.
auch fuBlaufig erreichbar (5 bis 10 Minuten FuBweg entsprechen in der Regel einer 700
m Wegedistanz),
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moglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fuBlaufigen Einzugsbe-
reichen entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen (rdumliche Versor-
gungsliicken im Stadtgebiet abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevolkerung im funktionalen Versorgungsgebiet orien-
tierte, maBvoll dimensionierte GréRenordnung: Soll-Umsatz des Betriebs bewegt sich im
Rahmen einer Kaufkraftabschdpfung von bis zu 35 % - 50 % (Orientierungswert, Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel, siehe dazu auch Ansiedlungsregel 1 in Kapitel
8.5 dieser Untersuchung).

Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der genannten Kriterien
durchzufiihren. Derzeit sind allerdings keine Siedlungsbereiche innerhalb des Halterner
Stadtgebiets erkennbar, die die vorgenannten Kriterien fiir die Ansiedlung weiterer, groRfla-
chiger Lebensmittelbetriebe erfillen.

Eine besondere Rolle im Rahmen der wohnungsnahen Grundversorgung nehmen zudem
auch Drogeriemarkte ein. Durch die Insolvenz der Fa. Schlecker sind auch kleinere Droge-
riemarkt-Filialen in Haltern am See geschlossen worden. Die BetriebsgroBen der ehemaligen
Schlecker-Markte (zwischen 100 und 300 m2) entsprechen heute nicht mehr den aktuellen
Standortanforderungen der Betreiber moderner Drogeriemarkte. Die Aufgabe der Filialen
deutet ohnehin auf eine mangelnde 6konomische Rentabilitdt aus den jeweiligen Einzugs-
bzw. Versorgungsgebieten an diesen Standorten hin. Unter rdumlichen Gesichtspunkten hat
eine Konzentration des branchenspezifischen Angebots stattgefunden. Neuansiedlungen
von Drogeriemarkten sind angesichts der tblichen FlachengréBen von (teilweise deutlich)
mehr als 500 m2 und den entsprechend groRen Einzugsbereichen ausschlieBlich im raumli-
chen Kontext des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt sinnvoll.

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe
erhoht die Attraktivitdt und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die Er-
ganzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten oder Dienstleistungen

(z. B. Post, Bank) zu ,kleinen Nahversorgungszentren" erzeugt Synergie und verbessert die
Standortqualitat oft entscheidend. Méglich ist dabei auch die Kombination mit anderen fre-
quenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastronomie (Fast Food / Im-
biss). Wéhrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der Regel selbst erkennen und
die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaften oft Bereitschaft und Know-
how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv der Dialog gesucht und Hilfestellung
angeboten werden sollte.

Die landwirtschaftliche Direktvermarktung, beispielsweise in Hofldden, durch Abokisten
oder Beschickung von Wochen- und Bauernmarkten in landlich geprégten Bereichen leistet
einen Beitrag insbesondere zur qualitativen Abrundung des gesamtstadtischen, grundversor-
gungrelevanten Angebots. Daher sollte diese Vermarktungsform von landwirtschaftlichen
Produkten direkt durch den Erzeuger positiv begleitet werden.

Die Ansiedlung groerer Markte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Ortsteilen bzw. Wohnpldtzen und Siedlungsrandbereichen 6konomisch oft nicht trag-
fahig. Deshalb sind auch alternative kleinteilige Angebotsformen wie , Dorfldden”, sog.
»Convenience-Stores” oder Nachbarschaftsladen sinnvoll. Diese setzen jedoch ein hohes
MaB an biirgerlichem Engagement voraus. Zudem ist festzuhalten, dass alternative Nahver-
sorgungskonzepte im Gegensatz zum klassischen Lebensmitteleinzelhandel unter dem Ge-

Stadtforschung
Planung



sichtspunkt der Wirtschaftlichkeit hdufig schwierig zu betreiben sind. In der Praxis kommen
sie daher bislang nur in Ausnahmefallen vor. Sie sollten aber dennoch zur Sicherung der
Nahversorgung auch kiinftig in Einzelfdllen zumindest in Betracht gezogen werden.

Ubergeordnetes Ziel ist die Sicherung einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung
im gesamten Halterner Stadtgebiet, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche Haupt-
zentrum Innenstadt und Nahversorgungszentrum Sythen sowie die integrierten Nahversor-
gungsstandorte im Stadtgebiet stiitzt. Insofern sind sowohl die Sicherung und Weiterentwick-
lung bestehender Nahversorgungsstandorte als auch perspektivische Neuentwicklungen sinnvoll
und moglich, wenn diese Standorte tatsdchlich der Nahversorgung der Bevolkerung der umlie-
genden Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche oder die sonstige wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet auszuschlieBen
sind. Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Haltern am See dient der Umsetzung dieses Ziels.

8.4 HALTERNER SORTIMENTSLISTE

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Erganzungs-
standorte sowie solitiren Nahversorgungsstandorte stellt die , Halterner Sortimentsliste” ein
wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Einzelhandelsentwicklung dar. Insbe-
sondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzepts in der Bauleitpla-
nung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen nahversorgungsrelevanten, zentrenre-
levanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten notwendig®®.

Rechtliche Pramissen und Rahmenbedingungen, Begriffsdefinitionen sowie schlieBlich die Herlei-
tung der fur die Stadt Haltern am See ortsspezifischen Liste werden im Folgenden dargestellt.

Rechtliche Einordnung von Sortimentslisten

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezi-
fisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen (gemaB 88 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z. B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den groRflachigen Ein-
zelhandel (insbesondere mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortiments-
spezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungsplanen im bislang unbe-
planten Innenbereich nach § 9 (2a) BauGB relevant.

66 vgl. dazu vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519

&7 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie

auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW -7 D
8/04.NE)
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Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sorti-
mentslisten — beispielsweise in Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestsetzungen gemal § 1
(9) BauNVO sowie in bislang unbeplanten Innenbereichen nach § 9 (2a) BauGB nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel génzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrenge-
flige geschiitzt werden®. Denn fir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groB-
flachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen
Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht grolflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Ver-
kaufsflaiche) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche
Auswirkungen haben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountern oder Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operie-
ren zuweilen bewusst knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemaR § 11 (3)
BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Zur Steuerung des Einzelhandels ist daher eine ortsspezifische Sortimentsliste notwendig, die ei-
nen Bezug zu den lokalen Verhdltnissen, aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven
aufweist. Ein Rickgriff auf allgemeingiiltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft
und kann zur Unwirksamkeit von sich darauf berufenden Bebauungsplanen fiihren®.

Begriffsdefinition

Da es in der Planungspraxis durchaus unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem nahversorgungsrelevante, zentren-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente” zu unterscheiden sind. Im Hinblick auf diese
in der Praxis tbliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der
Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche Zielformulierung die
Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fiir einen attraktiven Warengruppenmix
notwendig und bediirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe Erzeu-
gung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, sondern ihrer-
seits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementsprechend sind solche
Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten und verfiigen idealerweise tiber eine
hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie Kopplungsaffinitidten zu an-
deren Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf, haben Giberwiegend einen relativ
geringen Flachenanspruch und lassen sich hdufig als sogenannte ,, Handtaschensortimente”
Pkw-unabhéngig transportieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mit-
telfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbesonde-
re in Klein- und Mittelstddten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren zentrenpra-

8 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)

69 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom
30.1.2006 (OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) verstanden.
Der typische Charakter des Betriebs wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getranke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebots und muss sich dem Kernsortiment deutlich unter-
ordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mobelhaus).
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gende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer wohnortnahen
Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berlicksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sach-
gerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moéglichst verbrauchernahe Versorgung
mit z. B. Lebensmitteln oder Gesundheit und Koérperpflegeartikeln zu gewahrleisten und den
Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforderungen zu ent-
sprechen, zu treffen.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und Beschaffenheit
Uberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe). Ange-
sichts ihrer meist sehr groen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese Sortimente in der
Regel — wie auch in Haltern am See — fiir den innerstddtischen Einzelhandel keine oder nur
eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur
sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen
Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B.
Mobelmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache
(und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder
Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen (iber-
treffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fiir den betrieblichen Umsatz ist eine aus
Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentrenrelevanten Sortimente zu beobachten.

Landesplanerische Vorgaben in NRW

Bei der Aufstellung der ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vorgaben
zur Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Waren zu ber(cksichtigen. Im
Landesentwicklungsplan NRW”' (LEP NRW, Kapitel 6.5 GroBflachiger Einzelhandel) mit neuen
Zielen und Grundsétzen zur Steuerung des groBflachigen Einzelhandels in NRW sind zentrenre-
levante Leitsortimente benannt, die in besonderem MaBe die Angebotsstruktur nordrhein-
westfalischer Innenstadte pragen. Die Leitsortimente gemaB Anlage 1 sind bezugnehmend auf
Ziel 6.5-2 des LEP NRW zu beachten und unterliegen somit nicht der kommunalen Abwéagung.

Folgende zentrenrelevante Leitsortimente werden im LEP NRW definiert:
Papier/Biirobedarf/Schreibwaren,
Blicher,
Bekleidung, Wésche,
Schuhe, Lederwaren,
medizinische, orthopddische, pharmazeutische Artikel,
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik,

Spielwaren,

7 Vgl. Landesentwicklungsplan NRW —in Kraft getreten im Februar 2017, in der gednderten Fassung 2019 — (LEP

NRW) Kapitel 6.5 GroRflachiger Einzelhandel mit neuen Zielen und Grundsatzen zur Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels in NRW
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Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingarti-
kel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrofRgeréte),

Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne ElektrogroRgerdte, Leuchten),

Uhren, Schmuck

und

Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant),
Gesundheits- und Korperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant).

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrelevanten
Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrdauchlichen Sortimentslisten
i. d. R.stdrker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise unterschiedliche Sorti-
mentseinteilungen bzw. -benennungen. Im Rahmen der Aufstellung der Halterner Sortimentslis-
te wurden neben den landesplanerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die nicht
eindeutig den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie
die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Haltern am See nédher betrachtet. Die Zentrenre-
levanz kann in Einzelféllen in Abhdngigkeit von dem vorhandenen Angebotsbestand in den je-
weiligen Zentren und in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation differieren.

Herleitung der Halterner Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus, Bischopink und Wirth”? stellen im Sinne der Rechtssi-
cherheit folgende Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Zundchst gilt es, die Zielvorgaben der Raumordnung im entsprechenden Bundesland zu pri-
fen. Wenn bindende Vorgaben zu zentrenrelevanten Sortimenten bestehen (wie im Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern), missen diese in die ortsspezifi-
sche Sortimentsliste aufgenommen werden. Die Gemeinde ist an die verbindlichen Zielvor-
gaben der Raumordnung gebunden.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts werden die tatséchlich vorhande-
nen, weiteren typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im zent-
ralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschitzt und gesichert werden sol-
len, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt re-
gelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn entspre-
chende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die ein wei-
teres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende” Nut-
zungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gebie-
ten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhal-

72 vgl. Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage. Rdnr. 521
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EINZELHANDELSKONZEPT FUR DIE STADT HALTERN AM SEE ® FORTSCHREIBUNG

tung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kdnnen als zentrenrele-
vant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung im Rahmen eines stad-
tebaulichen Konzepts / Einzelhandelskonzepts notwendig).

= Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen tbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete
Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse abgestimmt
und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erforder-
nisse motiviert ist.

Die Zentrenrelevanz ergibt sich demnach vor allem aus
= der konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der Stadt Haltern am See selbst,

= der Leit- oder Magnetfunktion einzelner Anbieter bzw. Sortimente, Kopplungsaffinitdten,
quantitativen oder qualitativen Angebotsschwerpunkten, Betriebsstrukturen etc., aber auch

= der allgemeinen Bedeutung der entsprechenden Warengruppen fiir zentrale Einzelhandels-
lagen in Haltern am See.

Das folgende Schaubild visualisiert auf Basis der dargelegten Ausfiihrungen das Vorgehen zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz der angebotenen Sortimente in der Stadt Haltern am See unter
Berticksichtigung der landesplanerischen Vorgaben:

Abbildung 14: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse I Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache

in zentralen auBerhalb zentraler . .
Lage : B Ist-Situation
Versorgungshereichen Versorgungsbereiche

U
I I I I

Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
Haltern am See sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der Erstel-
lung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zunachst auf-
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grund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden, Verkaufsflaichenanteils
in den Lagen innerhalb bzw. aulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Haltern am See aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer
Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in Haltern am See ergibt
sich die im Folgenden dargestellte Halterner Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nah-

versorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Tabelle 18:

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren / Konditoreiwaren
(Schnitt-)blumen

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
Fleisch- und Metzgereiwaren

Bekleidung

Blicher

Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia®
Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
pharmazeutische Artikel

Glaswaren / Porzellan / Keramik?*, Haushalts-
waren’

Handarbeitsartikel / Kurzwaren / Meter-
ware / Wolle

Heimtextilien (z. B. Gardinen / Dekostoffe /
Bettwdasche etc.)

Hobbyartikel®

Angler- und Jagdartikel (ohne Bekleidung und
Schuhe), Waffen

Bauelemente, Baustoffe, Holz
baumarktspezifisches Sortiment’
Bettwaren™
Campingartike
ElektrogroBgerdte

Gartenartikel / -gerate™

Kfz-'*, Caravan'- und Motorradzubehor
Kinderwagen

I'l'l

Sortimentsliste fiir die Stadt Haltern am See

Getranke'

Heim- und Kleintierfutter
Nahrungs- und Genussmittel®
Zeitungen / Zeitschriften

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Lederwaren / Taschen/ Koffer / Regenschirme
Medizinische und orthopéadische Artikel”
Musikinstrumente und Zubehor

Papier, Biroartikel, Schreibwaren
Parflimerie- und Kosmetikartikel

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / -gerdte (ohne SportgroBgerate)
Sportbekleidung

Sportschuhe

Uhren / Schmuck

Wohndekorationsartikel®

Matratzen™

Mébel'®

Pflanzen / Samen

Reitsportartikel (ohne Bekleidung und Schuhe)
SportgroRgerate’’

Teppiche (Einzelware)

Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe /
Vasen (Indoor)

Zoologische Artike

l18

rot dargestellt: stets zentrenrelevantes Sortiment It. LEP NRW 2019 Kapitel 6.5 Anlage 1:

Verbindlicher Kern an Sortimenten, die stets als zentrenrelevant einzuordnen sind und hinter den die Gemeinden bei
der Konkretisierung der Zielvorgabe nicht zurtickfallen kénnen; Diese Sortimente geben damit einen landesplaneri-
schen Mindeststandard zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor.

Quelle: eigene Darstellung
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Erlauterungen
" inkl. Wein / Sekt / Spirituosen

2 inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren

3 dazu gehéren u. a. Bild und Tontriager, Computer und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehér,

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaRe

Haushaltswaren umfassen: Klchenartikel und -gerdte (ohne Elektrokleingerdte); Messer, Scheren, Besteck, Eimer,
Waéschestidnder und -kérbe, Besen, Kunststoffbehdlter und -schiisseln

Kiinstlerartikel / Bastelzubehér (Bastel- und Malutensilien wie Acryl-, Aquarell-, Ol- und Wasserfarben, Bastelma-
terial, Klebstoff, Pinsel, Malblocke, Staffeleien etc.), Sammlerbriefmarken und -miinzen

dazu gehéren u. a.: Horgeréte, Optik / Augenoptik, Sanitatsartikel / Orthopddiewaren

Wohndekorationsartikel umfassen: Kunstgewerbe (kunstgewerbliche Artikel / Erzeugnisse) / Bilder / Bilderrah-
men, sonstige Wohneinrichtungsartikel (Kerzenstander, Statuen, Wohnaccessoires, Dekorationsartikel, Ziergegen-
stinde, Kunstblumen)

dazu gehoren u. a.: Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschlage, Elektroinstallations-material, Farben / Lacke, Flie-
sen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachel6fen, Rollldden / Markisen, Sanitarartikel, Tapeten, Installati-
onsmaterial, Maschinen / Werkzeuge

Bettwaren umfassen u. a. Kissen, Bettdecken, Matratzenschoner

zu Camping- und Outdoorartikeln zéhlen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsdcke (ohne Caravanzubehér, Beklei-
dung und Schuhe)

Gartenartikel und -gerdte umfassen Blumenerde, Erden, Torf, Mulch, Bewdsserungssysteme, Diingemittel, Garten-
und Gewdchshduser, Teichbauelemente und -zubehér; Gartenwerkzeug wie z. B. Schaufeln, Harken, Scheren;
Gartenmaschinen wie z. B. Garten- und Wasserpumpen, Hochdruckreiniger, Laubsauger, Motorsdge, Rasenméher
und -trimmer, Vertikutierer; Grillgerdte und -zubehdr; Pflanzenschutzmittel, Regentonnen, Schlduche und Zube-
hor, GroRspielgeréte; PflanzgefaBe (Outdoor auch Terrakotta)

3 Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

zum Caravanzubehor zéhlen u. a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizungen
Matratzen ohne Bettwdasche (Heimtextilien)

inkl. Badmaobel, Kiichenmdbel, Biromébel und Gartenmaobel / Polsterauflagen

SportgroBgerdte umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuRball-, Hockey- oder Handballtore,
Turnmatten, Billardtische, Rennrodel, Boote

inkl. lebende Tiere und Hygieneartikel fir Kleintiere

Im Vergleich zur Halterner Sortimentsliste in der Fassung der letzten Anpassung 20187 wurden
teilweise begriffliche Anpassungen vorgenommen. Die Zuordnung der Sortimente als nahver-
sorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und nicht zentrenrelevantes Sortiment wird nicht aus-
schlieBlich von der Lage der Verkaufsflichen bzw. Betriebsanteile abgeleitet, sondern bertick-
sichtigt auch stadtebauliche Zielvorstellung der Stadt Haltern am See. Dabei ist festzuhalten,
dass sich flr nahezu alle als nicht zentrenrelevant eingestuften Sortimente der tatsachliche Ver-
kaufsflichenschwerpunkt auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befindet. Daneben
haben auch einige als nahversorgungs- und / oder zentrenrelevant eingestufte Sortimente ihren
Verkaufsflachenschwerpunkt auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Anderungen im Vergleich zur letzten Anpassung der Sortimentsliste 2018 ergeben sich fir fol-
gende Sortimente:

73 Die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Haltern am See (2008) definierte Halterner Sortimentsliste
wurde 2013 fortgeschrieben und 2018 erneut angepasst.
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Getranke werden zwar zuweilen nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, wenn diese in
Kisten und gréBeren Mengen in Getrankemarkten eingekauft werden. Eine generelle Defi-
nition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist jedoch problematisch, da nicht nur die Arti-
kelgruppe, sondern das ganze Sortiment bewertet wird. Das in einem solchen Markt haupt-
sdchlich angebotene Getrdnkesortiment gehort zweifellos zu den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. Der Getrdnkemarkt ist kein spezielles Sortiment mit groRem Flachenbedarf,
sondern eine Betriebsform neben anderen Betriebsformen, in denen (auch) Getrdanke ver-
kauft werden. Dass in einem Getrankemarkt Getrdnke auf groRen Flachen angeboten wer-
den, kann nicht die Annahme rechtfertigen, dass Getrdnke typischerweise und damit gene-
rell einen groBen Flachenbedarf erzeugen. Eine Differenzierung zwischen Getranken, die in
Getrankemarkten angeboten werden einerseits und Getranken, die in anderen Betriebstypen
angeboten werden andererseits, ist bei der bauleitplanerischen Einzelhandelssteuerung nicht
vorgesehen und wadre in der Praxis auch nicht einzuhalten. Getranke werden auch kistenwei-
se in Lebensmittelmdrkten verkauft und ebenso finden sich Einzelflaschen (u. a. hochwerti-
ge Weine / Sekt / Spirituosen) auch in Getrdnkemadrkten. Zudem ist die Betriebsform Ge-
trankemarkt hdufig in zentralen Bereichen zu finden und nicht zwangslaufig auf Standorte
auferhalb der Zentrenstruktur angewiesen. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung
im Einzelfall dennoch sinnvoll sein. Aus diesem Grund wird das Sortiment Getrdnke als nah-
versorgungsrelevant (als Spezialfall der zentrenrelevanten Sortimente) eingestuft.

Eine besondere Rolle bei der Einordnung der Sortimente spielt die Warengruppe Sport und
Freizeit mit ihren verschiedenen Teilsortimenten, die eine sehr unterschiedliche Beschaffen-
heit, z. B. im Hinblick auf die Transportfahigkeit oder Kundenfrequenz aufweisen. Sortimen-
te wie Angel-, Jagdartikel oder Waffen sprechen nur einen speziellen Kundenkreis an. Sport-
groRgerate, wie beispielsweise Boote, haben einen enormen Platzbedarf. Sportbekleidung,
Sportschuhe oder Sportartikel (Bélle, Tennisschldger etc.) dagegen prdagen wesentlich das in-
nerstadtische Einzelhandelsangebot, tragen zur Kundenfrequenz in zentralen Versorgungs-
bereichen bei und besitzen eine Koppelungsaffinitdt zu anderen (Einzelhandels-)Nutzungen.
Aufgrund der sich somit ergebenden hohen Zentrenrelevanz werden die Teilsortimente
Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel weiterhin als zentrenrelevant eingestuft.
Auch fir das Teilsortiment Fahrrader und Zubehér wird entsprechend der stadtentwick-
lungspolitischen Zielvorstellungen die zentrenrelevante Einstufung fortgefiihrt. Auch werden
die Sortimente Reitsport- und Campingartikel (ohne Bekleidung und Schuhe) sowie Sport-
grofgeréte (u. a. auch Boote), jeweils ohne Bekleidung und Schuhe, weiterhin als nicht zen-
trenrelevant definiert. Aufgrund der besonderen Beschaffenheit der Sortimente Anglerarti-
kel, Jagdartikel (jeweils ohne Bekleidung und Schuhe) und Waffen werden diese kiinftig als
nicht zentrenrelevant definiert.

8.5 ANSIEDLUNGSREGELN ZUR EINZELHANDELS- UND ZENTRENENTWICKLUNG

Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts bilden gesamtstddtische stadtentwicklungspolitische
Zielvorstellungen fiir die Stadt Haltern am See (vgl. Kapitel 8.2) die Gibergeordnete Betrach-
tungsebene, aus der grundsétzliche Strategien zur kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Haltern am See abgeleitet werden.
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Diese als Ansiedlungsregeln formulierten Leitlinien zum zukiinftigen Umgang mit Einzelhan-
delsbetrieben bilden Grundlagen fiir die Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eig-
nung als perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erwei-
terungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertrdglichkeit zu beurteilen.

Der wesentliche Vorteil dieser gesamtstadtischen Betrachtungsweise ist, dass mégliche Sum-
menwirkungen von unterschiedlichen Vorhaben, aber auch des bereits vorhandenen Einzelhan-
delsbestands auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche berticksichtigt werden. Dadurch
kdnnen Umsatzumverteilungen die stadtebauliche Relevanzschwelle — abweichend zur Einzel-
fallbetrachtung — (z. T. deutlich) tibersteigen und somit mégliche negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstruktur aufgezeigt werden.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Ansiedlungsregeln ist vorab noch folgendes heraus-
zustellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Ansiedlungsregeln fiir
die politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Situ-
ation maBgebend;

die Grundsétze betreffen zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen, d. h. sie gelten fir
Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen von Betrieben;

bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den ge-
nehmigten Bestand — von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Die maximale Dimensionierung eines Betriebs innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs soll
sich an der jeweiligen Versorgungsfunktion des Standorts orientieren:

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: gesamtstadtische Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum Sythen: Versorgungsfunktion auf den Ortsteil bezogen

Einzelhandelsbetriebe (mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel) kénnen auRerhalb
der Halterner zentralen Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen (z. B. in Misch-
gebieten, Allgemeinen Wohngebieten und Urbanen Gebieten) méglich sein, wenn sie

der Nahversorgung dienen (d. h. die Kaufkraftabschépfung eine Quote von in der Regel
35 % (in Ausnahmefallen bis zu 50%) der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbe-
reich / im funktionalen Versorgungsgebiet nicht libersteigt),
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stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind,
auch fuBlaufig fiir moglichst viele Menschen erreichbar sind (i. d. R. 700 m-Distanz) und

keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten sind.

Ausnahme: Verkaufsstatten in Verbindung mit einem landwirtschaftlichen Betrieb (sog. Hofla-
den) kénnen auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und auch auferhalb des Sied-
lungszusammenhangs realisiert / erweitert werden, wenn

die Verkaufsstatte dem landwirtschaftlichen Hauptbetrieb (Hofstelle) rdumlich zugeordnet
und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren (Nahrungs- und Genussmittel) aus eigenem Anbau / aus der eige-
nen Zucht / Mast stammen oder im unmittelbaren Zusammenhang mit den angebauten /
geziuchteten/gemdsteten Waren stehen,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem landwirtschaftlichen Hauptbetrieb deutlich unterge-
ordnet sind und

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m? Verkaufsflache) nicht tGber-
schritten wird.

Erlauterungen (ohne Drogeriemarkte)

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt im
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die Nah-
versorgung zukinftig zu sichern und zu verbessern. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl groBflachige als auch kleinflichige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sollen
daher zukiinftig in den zentralen Versorgungsbereichen Innenstadt und Sythen liegen. Unter
bestimmten Bedingungen sind auch erganzende Nahversorgungsstandorte im Sinne einer fla-
chendeckenden Nahversorgung moglich. Sie diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im
Stadtgebiet jedoch nicht im Bestand gefahrden bzw. gewlinschte Entwicklungen beeintrachti-
gen.

In stadtebaulich integrierten Lagen auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
klein- und groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und
moglich sein, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich geschlossen werden kann.
Neben der Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen,
dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder
die Standortstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzepts ausgehen.

Als stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des Halterner Einzelhandelskonzepts werden
Standorte definiert, deren direktes Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhdngender
Wohnbebauung geprégt ist und fiir die eine fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben ist, ohne dass
stddtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel HauptverkehrsstraBen oder Bahngleise) den Standort
von der Wohnbebauung separieren.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelméBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll:
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Im Falle eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens im kompakten Siedlungsbereich des
Ortsteils Haltern-Mitte wiirde ein zu versorgendes Gebiet als Nahbereich definiert werden. Die-
ser entspricht der fulaufigen Erreichbarkeit in einer Entfernung von rund 700 m, um die vorste-
henden Bedingungen zu erfillen.

Berechnungsbeispiel zur ,35 % - Regel”

Ausgangssituation.
Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflaiche von 1.200 m?
Standort: stddtebaulich integriert,
im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rund 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens:
Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rund 80 % seiner Gesamtflache, d. h. rund
960 m2 Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2 x 80 % = 960 m>).

Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rund 7,1 Mio. Euro
(960 m2 x 7.400 Euro / m? (Flachenproduktivitdt Lebensmitteldiscounter im Jahr 2019)
= 7,10 Mio. Euro).

Abschdpfbare Kaufkraft der Bevdlkerung im Versorgungsgebiet:
Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfligen liber eine Kaufkraft von rund 7,8 Mio. Eu-
ro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3.000 EW x 2.598 Euro je Einwohner
= 7,79 Mio. Euro).

Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rund 40 % dieser Kaufkraft abschépfen:
7,79 Mio. Euro x 35 % = 2,73 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation).
Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (ibersteigt die
abschdpfbare Kaufkraft der Bevolkerung um mehr als das Doppelte (7,10 Mio. Euro /
2,73 Mio. Euro = 2,60).

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primar der Nahversorgung der Bevélkerung im zugedachten Versor-
gungsgebiet, sondern misste mehr als die Hélfte des Soll-Umsatzes im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzufliisse von aulRerhalb dieses Gebiets beziehen (ggf.
zu Lasten anderer stddtebaulich wiinschenswerter Standorte). Das Vorhaben ist im Sinne der
aus den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts abgeleiteten Ansiedlungsregel 1 nicht zulds-

Sig.

Insbesondere in den diinner besiedelten Ortsteilen und Siedlungsrandbereichen Halterns er-
fordert die vorhandene aufgelockerte Siedlungsstruktur jedoch eine weiter ausdifferenzierte Re-
gelungssystematik: Die in diesen Bereichen vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrli-
chen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass stadtebaulich integrierte
Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen. Somit
greift das erforderliche Kaufkraftpotenzial im fulaufigen (700 m) Nahbereich eines Planvorha-
benstandorts als Prifkriterium nicht. Um aber auch in solchen Stadtbereichen — unter Beriick-
sichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten
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Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfahige Nahversorgung zu erméglichen, kann bei
der Einordnung und Bewertung von méglichen wohnortnahen Nahversorgungsstandorten (Ein-
zelfallprifung) auf gréRere Siedlungsbereiche innerhalb Halterns am See zurlickgegriffen wer-
den, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kdnnen
(funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet
anhand nachprifbarer Kriterien (u. a. siedlungsraumliche Strukturen, verkehrliche Barrieren, La-
ge und Entfernung zu Zentren und Nahversorgungsstandorten) einzelfallbezogen zu definieren.
In der Regel sind in diesem Zusammenhang jedoch auch hier die umliegenden zusammenhén-
genden Siedlungskorper der jeweiligen Ortsteile als grundlegender Orientierungsmalstab her-
anzuziehen. Die Kaufkraftabschdpfung sollte hier die sortimentsspezifische Kaufkraft im funktio-
nal zugewiesenen Versorgungsgebiet nicht tibersteigen.

Eine Uber den Bestandsschutz bzw. die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hinausgehende
Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansiedlung von zusdtzlichen nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsbetrieben an stadtebaulich nicht integrierten Standorten ist hingegen auszu-
schlieBen. Insbesondere Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten (mdgliche
Ausnahmen: Kioske und , Convenience-Stores”, Verkaufsstatten i. S. d. ,Handwerkerprivilegs"
s. u.) sind ausdriicklich ausgeschlossen, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

In jedem Fall ist bei der méglichen Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stddtebaulich integrierter Lage eine Einzelfallbetrachtung unter Ein-
beziehung der o. a. Indikatoren durchzufiihren sowie eine dezidierte Abwdgung aller einzel-
handelsrelevanten stadtebaulichen Belange erforderlich.

Erlduterungen zu Drogeriemarkten

Entwicklungen der Drogeriemarkt-Branche

Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Umsatz der Drogerie-
maérkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von 2011 bis 2012 von rund
10.250 auf 3.855 Mdrkte und damit um mehr als 60 % . Damit einher ging eine deutliche Aus-
diinnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedelten Bereichen und im ldndlichen
Raum zu Versorgungsliicken fiihrte. Der Umsatz der Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre
2011 auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um rund 13 %.

Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betriebe ist stetig ange-
stiegen, wobei die Anzahl aus dem Jahre 2011 ldngst nicht erreicht wird. Im Jahre 2015 sind es
4.475 Mérkte. Das entspricht einem Anteil von 43 % gegeniiber 2011. Dabei ist festzuhalten,
dass besonders die Wettbewerber dm-drogeriemarkt und Rossmann deutliche Entwicklungen er-
fahren haben. Diese ,neuen” Méarkte unterscheiden sich sowohl in den VerkaufsflichengréfRen
(500-800 m?) deutlich von Schlecker-Markten (150-250 m?), als auch im Angebot sowie im Er-
scheinungsbild (breiteres Angebot, niedrige Regal, breitere Gange, Lichtdesign etc.). Die Unter-
nehmen wahlen furr die Ansiedlung von Drogeriemdrkten vor allem Standorte mit hoher Kun-
denfrequenz, guter Verkehrsanbindung (guten Parkmoglichkeiten, Anbindung an den 6ffentli-
chen Nahverkehr) und entsprechend hohen Umsatzerwartungen (und nicht wie Schlecker mit
geringen Ladenmieten in Randlagen oder Vorstddten). Folgende Standorte stehen im Blickwinkel
der Expansion:

innerstadtische 1A und 1B-Lagen

Einkaufszentren
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Fachmarktzentren
Nahversorgungs- und Stadtteilzentren
Verbundstandorte mit gut frequentierten Lebensmittelmarkten

Die Expansionsbestrebungen der Unternehmen zielen damit nicht nur auf Lagen in den stadti-
schen Zentren (zentralen Versorgungsbereichen) ab, sondern auch auf Lagen aulRerhalb der
Zentren. Dabei handelt es sich sowohl um wohnsiedlungsrdumlich integrierte Standorte als auch
um nicht integrierte Standorte (an HauptverkehrsstraBen oder in Gewerbegebieten bzw. an
Fachmarktstandorten). Nicht zuletzt aufgrund ihrer Gesamtverkaufsflache entwickeln moderne
Drogeriemarkte auBerhalb der Zentren jedoch eine Ausstrahlungskraft, die deutlich Gber den
Nahbereich hinausreicht, so dass ihnen i. d. R. keine reine Nahversorgungsfunktion zukommt.
Dabei findet aufgrund der Flachenanspriiche, die unter 800 m2 und damit der GroR¥flachigkeit
liegen, hdufig keine eingehende planerische Auseinandersetzung mit entsprechenden Ansied-
lungsbegehren statt.

Handlungsempfehlung zum planerischen Umgang mit Drogeriemarkten in Haltern am See

Das Angebot an Drogeriewaren wird in der Stadt Haltern am See, wie auch in vielen anderen
Stadten, vor allem in zwei Fachmarkten (Drogeriemarkt), Fachgeschéften (Parflimerien) sowie
als typisches Randsortiment in Lebensmittelméarkten (Verbrauchermarkt, Lebensmittelvollsorti-
menter, Lebensmitteldiscounter) angeboten. In dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
wird das Sortiment in einem klassischen Drogeriemarkt und in Fachgeschéften angeboten. Im
zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Sythen besteht das Sortiment aus Rand-
sortimentsangeboten der Lebensmittelmdrkte. Der zweite klassische Drogeriemarkt im Halterner
Stadtgebiet befindet sich am Sonderstandort MinsterstraBe.

Zur absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit von Drogeriewaren in der Stadt Haltern am See ist fol-
gendes festzuhalten:

In Haltern am See leben rund 38.800 Einwohner. Diese verfligen iber ein einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe Drogeriewaren (ohne pharmazeutische, medizinische
Artikel) von 309 Euro pro Kopf bzw. rund 12 Mio. Euro’ insgesamt. Legt man die Fldachenpro-
duktivitdten der Marktfiihrer zugrunde (2019: dm-drogerie markt 6.730 Euro / m? Verkaufsfla-
che”; Rossmann 5.230 Euro / m2 Verkaufsfliche’®) und geht davon aus, dass die Umsdtze von
Drogeriewaren zu rund 40 % von Drogerien selbst getdtigt werden, ergeben sich (bei rechneri-
scher 100 % Abschopfung der lokalen Kaufkraft) ein Potenzial fiir etwa zwei Drogeriemérkte
mit BetriebsgréRen von 500 bis 700 m2 Verkaufsflache.

Die Stadt Haltern am See ist jedoch aus rein quantitativer Sicht gut mit Drogeriewaren ausge-
stattet. Dies belegt auch der Zentralitdtswert von knapp 1 (vgl. Kapitel 6.1). Handlungsdruck
entsteht allenfalls aufgrund einzelbetrieblicher Anspriiche. Das bedeutet jedoch nicht, dass es
keine Ansiedlung von Drogeriemérkten in Haltern am See mehr geben kann, sondern bei
dem bereits fast ausgeschdpften Kaufkraftpotenzial ist der Standort umso entscheidender.

Fir eine Stadt der GroBe Halterns am See und des bereits erhdhten Wettbewerbs innerhalb der
Stadt insbesondere auch wegen des Angebots nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sorti-
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mente an den Sonderstandorten, muss der raumliche Ansiedlungsschwerpunkt fiir einen
Drogeriemarkt aus versorgungsstruktureller Sicht in dem zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt liegen. Drogeriemarkte sind in der Regel hoch frequentierte Ge-
schafte. Diese Frequenzen sollten in Haltern am See unbedingt innerhalb der Innenstadt
generiert werden.

Zulassigkeit von Vorhaben gemaB landesplanerischen Vorgaben

Durch die Ziele und Grundsdtze des Einzelhandelskonzeptes sowie die Operationalisierung der
Nahversorgung setzt sich die Stadt Haltern am See einen Rahmen zum Umgang mit Vorhaben
zur Ansiedlung von Lebensmittelméarkten. Dabei stehen vor allem die Sicherung und Starkung
der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt und Sythen sowie die Sicherung und Stérkung ei-
ner wohnungsnahen Versorgung im Vordergrund. Sie dienen einer ersten Einordnung eines po-
tenziellen Vorhabens und nicht zuletzt auch mit Blick auf die Entscheidung ggf. ein Bauleitplan-
verfahren einzuleiten, um es im Sinne stddtebaulicher Zielvorstellungen zu ermdglichen oder
auch abzuwehren. Schlieflich stellt doch das Einzelhandelskonzept entsprechend der systemati-
schen Stellung in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Auf-
stellung von Bebauungsplanen einen Abwégungsbelang dar.

Grundsétzlich ist festzuhalten, dass sich die Zuldssigkeit von Vorhaben in Gebieten mit Bebau-
ungsplan entweder nach den Festsetzungen fiir die Baugebiete gemaR §§ 2 bis 9 BauNVO bzw.
nach § 11 (3) BauNVO bei GroBflachigkeit sowie im unbeplanten Innenbereich nach § 34 (2)
BauGB (ggf.i. V. m. § 11 (3) BauNVO) und § 34 (3) BauGB ergibt.

Kleinflachige Lebensmittelmarkte sind demnach regelmaRig in Kerngebieten (MK), Mischge-
bieten (MI), Urbanen Gebieten (MU), allgemeinen Wohngebieten (WA), besonderen Wohnge-
bieten (WB), Gewerbe (GE)- und Industriegebieten (Gl) zuldssig und zur Gebietsversorgung in
Kleinsiedlungsgebietes (WS) bzw. ausnahmsweise zur Gebietsversorgung in reinen Wohngebie-
ten (WR) gemdl Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssig. Auch kann sich gemal § 34
BauGB eine Zuldssigkeit von kleinflachigen Lebensmittelméarkten ergeben.

Mit Blick auf die stddtebaulichen Zielvorstellungen (Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskon-
zeptes) ist jedoch hervorzuheben, dass - in Abwdgung gesamtstadtischer Interessen - in Gewer-
be- und Industriegebieten kein Einzelhandel, insbesondere auch kein Lebensmitteleinzelhandel,
angesiedelt werden darf. Darliber hinaus sollen Betriebe die Anforderungen an einen Nahver-
sorgungsstandort (s.0.) erfillen.

Die Ansiedlung groBflachiger Lebensmittelmarkte sollte jeweils im Zuge einer Einzelfallbe-

trachtung immer in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdérde (Bezirksregierung Minster)

durchgefiihrt werden. Die Zuldssigkeit groRflachiger Lebensmittelmarkte unterliegt dabei den
Vorgaben des LEP NRW Kapitel 6.5 Grofflachiger Einzelhandel sowie dem § 11 (3) BauNVO.
Entsprechend sind zwei Planungswege zu unterscheiden:

1. Vermutungsregel des § 11 (3) S. 3 BauNVO
Standorte fiir groflachige Lebensmittelmérkte diirfen geméal Ziel 6.5-2 LEP NRW nur
in (bestehenden oder neu zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereichen liegen.
Damit verkn(pft ist eine Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht fiir Vorhaben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenteni. S. v. § 11 (3) BauNVO, zu denen unter Berlick-

Stadtforschung
Planung



sichtigung der zentrenrelevanten Leitsortimente nach Anlage 1 (Kapitel 6.5, LEP
NRW) auch groBflachige Lebensmittelméarkte gehoren.

Im Planungsfall ist bei einem Vorhaben mit einer Geschossflache grofer 1.200 m2 im
Rahmen einer typisierenden Betrachtung gemaB § 11 (3) S. 2 BauNVO anzuneh-
men’’, dass Auswirkungen (i. S. v. § 11 (3) BauNVO) von einem solchen Vorhaben
ausgehen (Regelvermutung). Im Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist
zu untersuchen, ob ein Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative
stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten ist, welches einer Zuldssigkeit des Vorha-
bens ggf. entgegenstehen wiirde. Zur Festsetzung eines stddtebaulich vertraglichen
Vorhabens in einem Kerngebiet oder einem Sondergebiet ist immer ein entsprechen-
des Bauleitplanverfahren durchzufiihren.

2. Ausnahmeregelung: Stadtebauliche Atypik Nahversorgung

Im Sinne der Ausnahmeregelung geméaR Ziel 6.5-2 LEP NRW kann fiir ein Vorhaben
(groBflachiger Lebensmittelmarkt) eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht
werden. In diesem Fall ist die Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes
auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches moglich, wobei das Vorhaben
nicht kern- oder sondergebietspflichtig ist. Es unterliegt, wenn die Kommune keine
entsprechende Festsetzung beabsichtigt, keinem Bauleitplanverfahren, sondern ledig-
lich einer Baugenehmigung.

Es ist - in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde (Bezirksregierung Miins-

ter) - dazu immer eine Einzelfallbetrachtung durchzufiihren bzw. der Nachweis einer
stddtebaulichen Atypik zu erbringen. Flir Lebensmittelmarkte (mit einer Geschossfla-
che von mehr als 1.200 m?) bestehen Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik
(Nahversorgung), wenn

der Flachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente weniger als
10 % der Gesamtverkaufsflache betrédgt,

der Standort stddtebaulich integriert ist,
der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dient und

hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich eingestuft werden
kann.

Dabei ist von einer verbrauchernahen Versorgung auszugehen, wenn die Kaufkraft-
abschépfung im fuBldufigen Nahbereich nicht mehr als 35 % betrdgt.

SchlieBlich ist auch — vordergriindig bei Neuansiedlungen — ein Nachweis zu erbrin-
gen, dass eine Realisierung innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht méglich ist.

Erst wenn eine stadtebauliche Atypik nachgewiesen ist, ist eine Bewertung potenziel-
ler Auswirkungen durchzuflihren. Dies geschieht i. d. R. in Form eines Vertraglich-
keitsgutachtens (stadtebauliche Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO).

7" Unterhalb des Wertes der Regelvermutung von 1.200 m2 Geschossfliche ist es Aufgabe der Genehmigungsbe-

horde, im Einzelfall Anhaltspunkte daflir geltend zu machen, dass mit maBgeblichen Auswirkungen zu rechnen ist.
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Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevan-
tem Kernsortiment im Sinne der Halterner Sortimentsliste (ohne nahversorgungsrelevante Kern-
sortimente gemaB Ansiedlungsregel 1) sollen konsequent im zentralen Versorgungsbereich
Hauptzentrum Innenstadt liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment
sollen ebenfalls im Hauptzentrum Innenstadt und auBerdem in dem Nahversorgungszentrum
Sythen liegen.

Erlauterungen

Um die Zukunftsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner Versorgungs-
funktion als Hauptzentrum zu gewdhrleisten und so das Standortgefiige innerhalb des Halterner
Stadtgebiets attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansied-
lung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. GroRflachige Einzelhandelsbetrie-
be mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m?2 Verkaufsflache sollen demnach zukiinftig
nur noch im Halterner Hauptzentrum zuldssig sein, um diesen Standort in seiner Versorgungs-
bedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen
Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbesondere
bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten folgende Kri-
terien geprift werden:

die Lage des Vorhabenstandorts, insbesondere im Hinblick auf die Moglichkeit einer stadte-
baulichen Verknlipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vorha-
bens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréglichkeit sowie

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

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Fldche innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern im
Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen oder
Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwagungsprozess
eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentralen
Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflichige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe. Auch
diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Daher impli-
ziert die Ansiedlungsregel einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in Hal-
tern am See. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer kleinflichiger Einzelhandelsbetriebe auBer-
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halb der zentralen Versorgungsbereiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die
Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der
Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Haltern am See erfordert es,
auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe méglichst auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu lenken.

Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (mit Ausnahme des

§ 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der iberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle sogar zu,
muss dies fiir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik) klar
verneint werden. Fachmarkte mit einer GréRenordnung von beispielsweise 500 m2 Verkaufsfla-
che erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sorti-
mentsspezifischen Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich, so dass spatestens in
der Summe mehrerer solcher Vorhaben stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wé-
ren. Will man dies verhindert wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentren-
relevantem Einzelhandel in Gebieten aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B.
in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in
reinen Wohngebieten stddtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer
—auch und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erfor-
derlichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete bzw. fiir allgemeine Wohngebiete
dar.

Auch die Stadt Haltern am See weist, ebenso wie zahlreiche andere Kommunen, z. T. traditionell
gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel durch kleinfla-
chige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fiir diese
soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch
einem politischen Konsens und damit den stddtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt entspricht.
Fur Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete ist daher im Einzelfall zu pri-
fen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im
Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich dieser Laden den Zielen und Grundsétzen des Einzelhandelskonzepts bzw. den stadtent-
wicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Haltern am See entspricht.

Eine tber den Bestandsschutz hinausgehende Erweiterung der bestehenden sowie eine Ansied-
lung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an den
Sonderstandorten, in Gewerbe- und Industriegebieten oder anderen stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen ist auszuschlieBen.
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GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen auf-
grund ihres hohen Flachenbedarfs z. T. nicht ohne weiteres in die gewachsenen Zentren inte-
griert werden.

Daher wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment auf einen zu definierenden Sonderstandort zu konzentrieren. Voraussetzung hierfir ist,
dass der avisierte Standortbereich Bestandteil eines im Regionalplan ausgewiesenen Allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB) ist.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe (= 800 m2 Verkaufsflache) mit nicht zentrenrele-
vantem Kernsortiment sind planungsrechtlich auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
moglich (z. B. im MI, GE). Im Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt Haltern am
See sollte vor Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel die Option ei-
ner Konzentration an bestehenden Standorten gepriift werden.

Zentrenrelevante Randsortimente von groRflichigen Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 11
(3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind im Rahmen einer Sondergebietsfestsetzung so zu beschranken, dass ne-
gative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche vermieden werden. Im Regelfall
sollten die zentrenrelevanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch
800 m2 Verkaufsflache nicht Gberschreiten, wobei ggf. weiterflihrende Beschrankungen fiir ein
Einzelsortiment sinnvoll und notwendig sein kénnen (Einzelfallpriifung erforderlich). Die zuléssi-
ge Randsortimentsflache darf nicht von nur einem Sortiment belegt werden. Zwischen dem
Kernsortiment und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen. In Ein-
zelfdllen kann auch eine weitergehende Beschrankung mit Blick auf die Zielsetzungen zur Ent-
wicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein.

Erlauterungen

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren re-
gelmaBig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von nicht zentrenrelevan-
ten Randsortimenten definitionsgeméaRB keine Gefédhrdung fiir die Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten auBerhalb der stadte-
baulich-funktionalen Zentren (beispielsweise in Mdbelhdusern) Auswirkungen auf die zentralen

78 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groRflachigen Einzel-
handels mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die Giberge-
ordnete Landesplanung keine Erméachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit nicht -
zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereichs, die sich im We-
sentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflussen.
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Versorgungsbereiche mdglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten
aulerhalb der Zentren den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht,
wdre ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen
etabliert hat (bei Mdbelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik oder Wohndekorationsartikel).
Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor al-
lem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment’ vorhanden ist, zuldssig
sein. Daher sieht das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Haltern am See eine Begrenzung auf
10 % der gesamten Verkaufsflache (jedoch nicht mehr als max. 800 m2 Verkaufsflache) vor.
Aufgrund der kleinteiligen Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen sollte
darlber hinaus sichergestellt werden, dass die Randsortimentsflache nicht von einem einzigen
Sortiment belegt werden kann. Demnach sollte weiterhin angegeben sein, wie groB die Flache
fur ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Eine stddtebauliche und landesplanerische Ver-
traglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall gepriift werden.

Bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment,
die aulerhalb der Sonderstandorte an stadtebaulich nicht integrierten Standorten liegen, unter-
liegen grundsétzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsméaBige) Anpassung der Betriebe im
Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflichen oder einer Veranderung der sorti-
mentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebs sollte im Rahmen von Einzelfallpriifungen
und unter Beachtung der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzepts bewertet werden.

Ausnahmen Ansiedlungsregel 1-3

Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben im Gewer-
begebiet (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet
und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

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

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m2 Verkaufsflache) nicht iber-
schritten wird.

Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Beherbergungsbetrieben, wenn
die Verkaufsstatte dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet

und im betrieblichen Zusammenhang errichtet ist,

2 Als typische Beispiele fiir einen funktionalen Bezug sind u. a. zu nennen: GPK / Haushaltswaren und Wohneinrich-

tung in Mébelhdusern; Haushaltswaren, Wohneinrichtung, Arbeitskleidung / -schuhe, Schnittblumen in Bau- u.
Gartenmaérkten.
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die angebotenen Waren in Werkstatten fiir behinderte Menschen (WfbM) hergestellt wer-
den,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO (800 m?2 Verkaufsflache) nicht tiber-
schritten wird.

8.6 PRUFSCHEMA ZUR EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Um bei Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlung, Erweiterungen, Verlagerungen, Nutzungsande-
rungen) zukilnftig eine Vereinfachung und Beschleunigung sowohl der Beurteilung als auch
dann ggf. erforderlichen formellen Planungsschritte zu erméglichen, wird ein Prifschema emp-
fohlen, das eine erste Bewertung von Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibilitdat mit dem
Einzelhandelskonzept und der dort formulierten Zentren- und Standortstruktur sowie den defi-
nierten Zielen und Grundsdtzen erméglicht.

Grundsétzlich sei angemerkt, dass dieses Priifschema nur eine erste Grobbewertung erméglichen
soll und z. B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete stddtebauliche Wirkungsanalyse in kei-
ner Weise ersetzen kann.
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Tabelle 19:

Zentraler Versorgungsbereich

Ansiedlungsempfehlungen nach Lage und GréB3e (Priifschema)

.
Hauptzentrum Innenstadt Ja Ja Ja
Ja
Zentraler Versorgungsbereich in Abhdngigkeit von Kaufkraftabschop- Ja Nein
Nahversorgungszentrum Sythen fung sowie Nahversorgungsfunktion, wenn < 800 m2 (Einzelbetrieb)
keine Ansiedlung von Drogerieméarkten
Ja
Solitdre Nahversorgungsstandorte " Abhang'_gke't von Kankraftabsch o Nein Nein
fung sowie Nahversorgungsfunktion,
keine Ansiedlung von Drogeriemdrkten
Einzelfallpriifun Jé\“/oraussetzun en: B GEAECRLEEEG
WS-, WA-, WB-, MD-, MI-, MU-Gebiete . P i & i sen: Einzelfallpriifung: Versorgungsfunktion .
stddtebaulich integriert, Nahversor- R > .. Nein
gem. BauNvVO . . ) fur den Nahbereich, Zentrenvertréglich-
gungsfunktion, Zentrenvertraglichkeit, .
. . o keit
keine Ansiedlung von Drogeriemdrkten
Nein Nein Ja?
Sonderstandorte mit Ausnahme bereits genehmigter Fld- | mit Ausnahme bereits genehmigter Fld- | Voraussetzung: ASB gemiB Regional-
chen chen plan
Nein
Nein Nein

Sonstige GE- / Gl-Gebiete gem. BauNVO

Ausnahmen: Kioske / Convenience-
Stores, Handwerkerprivileg

Ausnahme: Handwerkerprivileg

Ausnahme: Handwerkerprivileg

" Die Ansiedlungsempfehlungen gelten vorbehaltlich der konkreten bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit und der Abwagung mit anderen Belangen im Bauleitplanverfahren sowie der
bauordnungsrechtlichen Zulédssigkeit (vgl. hierzu insbesondere § 11 (3) BauNVO).

2 Die Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente ist zentrenvertréglich zu gestalten: AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind sie auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufs-
fliche zu begrenzen (max. 800 m? Verkaufsfliche, wobei ein Einzelsortiment mit Blick auf die Zielsetzungen zur Entwicklung und Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche ggf.

weiter beschrankt sein kann/sollte.
Quelle: eigene Darstellung
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9 DIE PLANUNGSRECHTLICHE UMSETZUNG DES EINZELHANDELS-
KONZEPTS

Das Einzelhandelskonzept ist nach dem Beschluss des Stadtrats der Stadt Haltern am See als
stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitpla-
nung ,zu berlcksichtigen". Es |6st als solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus.
Dies ist nur durch Kombination mit den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungs-
verordnung moglich. Die Planungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskon-
zepten teilweise auf Schwierigkeiten trifft; bei vollstdndiger und gezielter Anwendung des
Rechtsinstrumentariums ist sie jedoch durchaus méglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die Anwen-
dung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleitplanung
und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen stehen fol-
gende spezifische Rechtsinstrumente fir die Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels
zur Verfligung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO (Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzelhandelsnut-
zungen in festgesetzten Baugebieten);

§ 11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groRflachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Ausschluss
oder Einschrdnkung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzelhandels)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden).

9.1 ANWENDUNG DES § 1 ABS. 5 BIS 10 BAUNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO koénnen die Standardvorschriften der BauNVO (iber die Zuldssig-
keit von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO individuellen BedUrfnissen ange-
passt werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fliir ausnahmsweise zulas-
sungsfahig erkldrt werden. Diese Moglichkeit kann auch dafiir genutzt werden, in bestimmten
Baugebieten den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschlieRen und nur nahversorgungsre-
levante Betriebe ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber § 1 Abs. 10 BauNVO kénnen vor-
handenen Betrieben lber den Bestandsschutz hinausgehende Entwicklungsméglichkeiten einge-
raumt werden (sogenannte Fremdkorperfestsetzung).

Da grofflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafiir festgesetzten Sonder-
gebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung tber
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§ 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO darin, die Entwicklung des nicht groflachigen Einzelhandels zu
steuern — entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungsplanen oder durch die Anderung
vorhandener Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungsver-
fahren befindlichen Bebauungsplane sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem Einzel-
handelskonzept tberpriift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

9.2 ANWENDUNG DES § 11 ABs. 3 BAUNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe auler in Kerngebieten nur in
eigens fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich , nach Art, Lage und Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen". Dabei sind u. a. Auswirkungen auf die Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu beriicksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung dieser
Vorschrift, indem es die zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereiche definiert und die Daten-
grundlage zur Kldrung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung eines be-
stimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevdlkerung in dessen Umfeld zu erwarten waren.

9.3 ANWENDUNG DES § 15 BAUNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungspldanen dazu beitragen, die
+Eigenart des Baugebiets" zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach ,Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie ist fuir
diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen verantwort-
lich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

9.4 ANWENDUNG DES § 34 ABS. 3 BAUGB

Fir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbuchs
durch das EAG Bau 2004 die Mdoglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht grof¥fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten (iber die Einfligungs-
klausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in seiner ,néheren
Umgebung" berlicksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch , Fernwirkungen" zur Unzuléssigkeit
eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhandels sind gemaR § 34 Abs. 3
BauGB unzuldssig, wenn von ihnen , schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sind”. Dies gilt unabhangig davon, ob
es sich um einen grofRflachigen Betrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um ei-
nen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Grenze zur GroRflachigkeit darf nicht als Indiz da-
fur verwendet werden, dass schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Dies muss immer im
Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzelhandelskonzept kann durch seine Datengrundlage
einen solchen Nachweis erleichtern.

Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwarten,
wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu Laden-
leerstdnden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines flir den Fortbe-
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stand des Zentrums wichtigen ,Frequenzbringers" fiihrt, so dass mit einem erheblichen Absinken
des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 BauGB stellt dabei ausschlieBlich auf in der
Realitdt bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mogliche Beeintrdchtigung
von lediglich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten werden. Ein Ein-
zelhandelskonzept muss also — wie im vorliegenden Einzelhandelskonzept geschehen — klare
Aussagen dazu treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder
erst entwickelt werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Haltern am See ist also auch zur Beurteilung von Vorhaben
nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt die zentralen Versorgungsbereiche (Haupt-
zentrum und Nahversorgungszentrum), die vor schadlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung
von Betrieben auBerhalb der Zentren bewahrt werden sollen und grenzt diese ab. Das Konzept
definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversorgung auch
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zugelassen werden.

9.5 AUFSTELLUNG VON BEBAUUNGSPLANEN MIT FESTSETZUNGEN NACH
8§ 9 ABs. 2A BAUGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschéddlichkeit" eines Projekts im Baugenehmigungsverfahren
mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren ldsst, eréffnete die BauGB-Novelle 2007 zusatz-
lich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nutzungen
auszuschlieen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschrénken. § 9 Abs. 2a BauGB lautet:

. 2a) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevilke-
rung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, die Festsetzungen
kénnen fiir Telle des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen
werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen tiber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt.
In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen Versorgungsbereichen dienen, nach
§ 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungsplan, dessen Aufstellung férmliich einge-
leitet ist, vorgesehen sein. ”

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthélt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a. von
einer frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf einen
Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden, die zum Teil
bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen tberplant sind. Dort ist das identische Rege-
lungsziel der Steuerung des innenstadtrelevanten Einzelhandels durch die Einfligung von Fest-
setzungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fir derartige , strategische Bebau-
ungsplane” muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur Festsetzungen nach

§ 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten. Der Umweltbericht ist
jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der Standortfindung des Einzel-
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handels die , klassischen” Umweltschutzgiiter (Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft) nicht be-
troffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,, ein [...] stddtebauliches Entwicklungskon-
zept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGRB [...], das Aussagen liber die zu erhaltenden oder zu
entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthélt”.
Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandelskonzepts in aller
Regel Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festsetzungen nach § 9 Abs.
2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des
Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgeleitet. Das gesamtstddtische
Einzelhandelskonzept rechtfertigt die gesamtstddtische Steuerung des Einzelhandels durch stra-
tegische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckméRigerweise auf mehrere Bebau-
ungspldne verteilt werden. Das Einzelhandelskonzept definiert die zentralen Versorgungsberei-
che und bietet die MaRstdbe und Argumente dafiir, auf welche Weise diese zu schiitzen sind
und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung gesichert werden kann.

9.5.1 DEFINITION DES ,,ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHS "

Der Gesetzesbegriff des , zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsatzlich alle Stufen von
Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einander er-
gédnzenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus®, das Zentrum muss eine eigene stadte-
bauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei GroBfla-
chigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden, auch wenn
er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fiir die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung wiinschenswert wére. Schutz vor Konkurrenz darf kein Ziel der Bauleit-
planung sein, daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebotsstruktur kein stadtebaulich
verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kdnnten lber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhanden
sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Haltern am See wur-
den daher nicht nur die bereits vollstdndigen, funktionsfahigen vorhandenen Zentren benannt
und abgegrenzt. Es wurde auch gepriift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

9.5.2 MOGLICHER GELTUNGSBEREICH VON BEBAUUNGSPLANEN ZUR STEUERUNG DER STAND-
ORTFINDUNG DES EINZELHANDELS

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fiir unbeplante Innenbereichsflichen gemaf
§ 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwdhnt wurde, kann der Geltungsbereich von
strategischen Bebauungspldnen zur Steuerung der Standortfindung des innenstadtrelevanten
Einzelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungspldnen mitumfassen,
denen Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefligt werden sollen. Der jeweilige
Bebauungsplan dndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen, bereits vorhandenen
Bebauungspldne. Nur auf diese Weise ldsst sich verhindern, dass sich die Geltungsbereiche vor-
handener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit des innenstadtrelevan-

8 ovg Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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ten Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilendem Umfeld wie Schlupflécher
auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertréglichen Einzelhandelsan-
siedlungen in besonders gefdhrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflachen, aufgegebene Bahnfla-
chen, Gewerbebrachen, Bauflichen an AusfallstraRen) lassen sich meist aus der 6rtlichen Ge-
bietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tiberplanen, um bei den in Haltern am
See gegebenen potenziellen Ansiedlungsflichen den Erhalt und die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt sich folgendes Vor-
gehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MaRgabe der
Grundsétze des Einzelhandelskonzepts durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll und
erforderlich erscheint.

Die daflr aufzustellenden Bebauungsplédne sollten dann sachlich getrennt, verfahrens-
maBig jedoch geblindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Die zentralen Versorgungsbereiche miissen innerhalb der Plane jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die Giblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere das
Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche Flachen
welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den Flurstiicksgren-
zen folgen. Nach aulRen kénnen die Grenzen der Stadt und der Ortsteile verwendet werden.

9.5.3 FESTSETZUNGSINHALTE

§ 9 Abs. 2a BauGB erdffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Moglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
+Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte Ty-
pen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der Rea-
litat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare Typen ab-
zustellen. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discounter oder Voll-
versorger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu liberlassen. Dabei ist auch
zu berticksichtigen, dass die Schwelle der , Zentrenschédlichkeit" fiir unterschiedliche Sortimente
unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebaulich
begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente missen auch tatsdchlich in der jeweiligen 6rtlichen
Situation innenstadtrelevant sein. Allerdings dlrfen auch Sortimente ausgeschlossen werden, die
in den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten sind, wenn ihre An-
siedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des Gel-
tungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also z. B. fir
bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weitergehende Nutzungsbeschran-
kungen vorsehen als flr unterversorgte Ortsteile.
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9.5.4 BESONDERE ANFORDERUNGEN AN DIE BEGRUNDUNG UND ABWAGUNG

In der Begriindung der Bebauungspldne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzungen
dem Erhalt und der Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen dienen und im Interesse
der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss bestimmter
Arten von Nutzungen muss daraufhin geprift werden, ob er zur Umsetzung dieser Ziele geeig-
net, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schliissige, stadtebaulich begriindete
Planungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandelskonzept, zurlickgegriffen werden;
ein konkreter Gefdhrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlossene Nutzung ist nicht erfor-
derlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatniitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Male einschranken, denn die Ansiedlung eines Einzelhandels-
betriebs stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmoglichkeit eines Grundstlicks dar, z. B. an
stark befahrenen VerkehrsstrafRen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermitteln und mit
dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwdgung einzustellen. Zur friihzeitigen Ermittlung
der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im vereinfachten Verfahren
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungsplan
Entschdadigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies ist grundsatzlich moéglich, da das Pla-
nungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstlicksnutzungen kiinftig auszuschliefen. Aller-
dings drfte i. d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abgelaufen sein, so
dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entschadigen waren.
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A3 GLOSSAR — DEFINITIONEN EINZELHANDELSRELEVANTER FACHBEGRIFFE

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

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

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a.
alle Kauf- und Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschafte,
Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu gehért auch der Di-
rektverkauf von Herstellern an Endverbraucher, unabhangig da-
von, ob dieser am Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem
eigens dazu geschaffenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) er-
folgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieBt. Verschiedene Institute (GfK, IfH Retail Consultants Kéln)
ermitteln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Ein-
heiten und in der Regel in regelmdRigen Abstdnden (jahrlich aktu-
alisiert).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das
Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundes-
republik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf
gibt die prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandels-
relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100)
an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesellschaft fiir Kon-
sum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder der IfH
Retail Consultants KoIn ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region stellt
ein Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzelhan-
dels dar, denn sie ist Indikator daflir, wie weit es einem Teilraum
gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zusétzliche Kaufkraft zu-
gunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die Ein-
zelhandelszentralitat ist damit eine MaRzahl fir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde. Die gesamtstadti-
sche Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber aus, welche raumlichen
Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser Zentralitdt beitra-
gen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das
Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von
100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grol} ist, wie
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in dieser Region. Abwei-
chungen (iber den Basiswert (Indexwert = 100) deuten auf eine
regionale Ausstrahlung hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswerts deuten auf mogliche Strukturschwéchen des Einzel-
handels in der untersuchten Region hin. Differenziert nach Wa-
rengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Be-
wertungen vornehmen.

(GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige
wenige Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-
Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist Standorte aulRerhalb
zentraler Einkaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in
Gewerbe- und Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuBenbe-
reich von Stadten), Dominanz des Selbstbedienungsprinzips. (Bei-
spiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungs-
elektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)

Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fir ,Glas / Porzellan /
Keramik".

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflaiche von
800 m?) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da
von ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stad-
tebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den groBflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Waren-
h&duser, SB-Warenhiuser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie
Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vor-
handenen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in
andere Orte / das Umland oder in den Versand- / Internethandel
abflieRt. Kaufkraftabfliisse zeigen die radumliche Einkaufsorientie-
rung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der
vom Ortlichen Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz um-
gewandelt werden kann.

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolu-
men, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft.



Kernsortiment / Rand-
sortiment

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelvollsorti-
menter

Nahversorgungs-
relevantes Sortiment

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht
insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem
spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses mog-
lichst ergdnzend durch solche Waren anreichert, die jedenfalls ei-
ne gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsor-
timents dem Kernsortiment in seinem Umfang und seiner Gewich-
tigkeit deutlich untergeordnet sein (i. d. R. bis zu 10 % der Ge-
samtverkaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Wa-
rengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsorti-
ment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kdse- oder
Woursttheke) mit deutlich eingeschrédnkter Artikelzahl (ca. 1.000
bis 3.000 Artikel) im Vergleich zu z. B. Supermdarkten (Artikelzahl
ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Lebensmittel und Droge-
rieartikel sowie Randsortimente (Aktionswaren), die einen bedeut-
samen Bestandteil der Marketingstrategie von Lebensmitteldis-
countern ausmachen; z. B. Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfla-
che ab 800 - 1.300 m>.

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des ,Lebensmittelvollsorti-
menters” zur Abgrenzung gegentiiber den , Lebensmitteldiscoun-
tern” verwendet. Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis
3.000 Artikel) verfugt der Vollsortimenter (iber Bedienungsele-
mente (Wurst- / Kasetheke) und vor allem ein deutlich breiteres
und tieferes Sortiment im Schwerpunktbereich Lebensmittel. Das
Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht von Supermark-
ten Uber Verbrauchermdrkte bis hin zu SB-Warenhdusern. Diese
Betriebsformen unterscheiden sich untereinander vor allem hin-
sichtlich der VerkaufsflaichengréfRe (400 m2 bis teilweise mehr als
10.000 m?) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rund 7.000 bis 60.000 Artikel).

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen
bezeichnet, die dem tdglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Ge-
tranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und dem-
zufolge wohnortnah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kon-
nen. Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind (bzw. sollten
auch) zentrenrelevant sein.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter
und/oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus stadtebaulicher
Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit eingebunden (somit

i. d. R. kein zentraler Versorgungsbereich). Ein Nahversorgungs-
standort ist lediglich in stadtebaulich integrierten Lagen anzutref-
fen.

Ein Nahversorgungszentrum verfligt liber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z. B. durch Platz oder StraRengestaltung) und
liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
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Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches tiberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmittel-
discounter, Lebensmittelfachgeschafte, Lebensmittelhandwerks-
betriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt.
Dariiber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitdten und, auf-
grund ihrer GroBe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind
abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevan-
ten Sortimenten. Firr den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten (z. B. Bau- und Gartenmarkte, Mobelanbieter) keine Bedeu-
tung, so dass sie insbesondere an nicht integrierten Standorten
vorhanden sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit
und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein Gefdhrdungspoten-
tial flir gewachsene Zentren ist bei den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.

Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil
zentrenrelevanter Randsortimente, die i. d. R. als ergdnzende Sor-
timente von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten angeboten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mébelhdu-
sern) und, je nach GréRenordnung, durchaus negative Auswir-
kungen auf den Einzelhandel in den zentralen Bereichen einer
Gemeinde haben kann.

EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsfla-
che mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m2, umfassendes Sortiment
mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufs-
flachenanteil); Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige
Kundenparkpladtze (z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte
des i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum
einen um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbe-
triebe sowohl mit zentren- als auch mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten (z. B. Gartenmérkte, Baumarkte, Mobelmarkte).
Kennzeichnend ist dabei eine Pkw-kundenorientierte Lage.

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steue-
rungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine
Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis
die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen
vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene
Bestand beriicksichtigt; es kdnnen allerdings auch zentrenrelevan-
te Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten
werden (perspektivisches Kriterium).



Stadtteilzentrum

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifi-
sche Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen
Verhéltnissen und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde
besitzt. Bei der Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind
zudem die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B.
durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse)
zu beriicksichtigen.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus
stadtebaulicher Sicht ist es i. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungs-
geflige und liegt in rdumlicher Nahe zu Wohngebieten. Es dient
zum einen der Nahversorgung und zum anderen der Grundver-
sorgung eines Stadtteils (bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren
des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist ge-
kennzeichnet durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmit-
telfachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber
hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Darliber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z. B.
Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebdro, Arzte, Gastro-
nomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vor-
handen.

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,stadtebaulich integrierten
Lage" existiert nicht. Im Sinne des Halterner Einzelhandelskon-
zepts werden hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das
Siedlungsgeflige der Stadt Haltern am See integriert und weitest-
gehend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sind, in denen die
Einzelhandelsdichte und -konzentration jedoch nicht ausreicht,
um sie als Zentrum zu bezeichnen. Dabei werden auch teilinte-
grierte Standorte, die nicht vollstdndig von Wohnbebauung um-
geben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret wurden alle
Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an min-
destens zwei Seiten von zusammenhdngender Wohnbebauung
gepragt ist, ohne dass staddtebauliche Barrieren wie Autobahnen
oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung separieren.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400 m? -
max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der
Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl.
Frischwaren und ergdnzend Waren des tdglichen und kurzfristigen
Bedarfs, aber Bedienungselemente (Kase- und Wursttheke) und
Selbstbedienungsprinzip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswa-
ren und zentrenrelevante Randsortimente.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzel-
handelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungs-
grundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional be-
reinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im
jeweiligen Gebiet getdtigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz
pro Kopf gibt einen Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsat-
zes fur jeden Einwohner des Gebiets an. Die Umsatzkennziffer pro
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Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-
Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen (iber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurch-
schnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet
auf vergleichsweise niedrigere Umsatze im Einzelhandel in der un-
tersuchten Region hin, und kann somit Hinweise auf die Attrakti-
vitdt einer Stadt als Einzelhandelsstandort geben.

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von 1.500 - 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und
Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel, aber mit zunehmender GréBe nehmen die Verkaufsfla-
chenanteile von Non-Food-Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedie-
nung, hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik,
Standort auch Pkw-kundenorientiert.

GemaR Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November
2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzel-
handelsbetriebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht be-
treten werden kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhan-
dener Windfang einzubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass
Verkaufsflache diejenige Flache ist, die dem Verkauf dient, ein-
schlieBlich der Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standfla-
chen filr Einrichtungsgegenstdande, Kassenzonen, Schaufenster,
und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugdanglich sind,
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend
genutzt werden.

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (ge-
samtstddtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die je-
weilige Einwohnerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitati-
ver Versorgungsindikator fiir den Ausstattungsstandard des jewei-
ligen Untersuchungsgebiets.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 1 (6)
Nr. 4, 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bau-
leitplanen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen und / oder
stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, értlichen Ver-
héltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich
ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistun-
gen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes
MaR an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt



Zentrenrelevante
Sortimente

Zielzentralitat

wals Ganzes" Gbernimmt dabei iber den Einzelhandel hinausge-
hende Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen,
Wohnen, Freizeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich tiber die Grenzen
des innerstadtischen Geschéaftsbereichs hinausgehen und muss
nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:
Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Pkw-Kunden, FuBganger),
Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (Strale, Bahnlinie
etc.), Gestaltung o6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung / -présentation.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfdhigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitat und Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugren-
zen von nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen
Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die
mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung der an den nicht in-
tegrierten Standorten geflihrten Warensortimente geschwécht
werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw.
stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt werden,
kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten,
d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig wesentlich
glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gtlinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Be-
triebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte
und Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sorti-
menten ausgehenden Gefdahrdungspotentiale fiir gewachsene
Zentren sind zudem abhéngig von der GroRe und der zentral6rtli-
chen Bedeutung der Kommune (z. B. kann der Lebensmittelein-
zelhandel in Grundzentren — angesichts der daraus resultierenden
Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in anderen Branchen
profitieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die
Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als rdumliches
Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stadtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Kon-
kretisierung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

BerechnungsgrélRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Ent-
wicklungspotenzialen. Die Zielzentralitat definiert eine — gemessen
an der Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realis-
tisch erreichbare Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet.
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