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1 Praambel

.Handle nie so,
_ : ==tass du nicht auch in deine Handlungsweise einwilligen kénntest,
\\,‘,«, _wenn die Interessen der von ihr Betroffenen auch deine eigenen wéren.”

(Leonard Nelson ,, Der Anspruch auf Berticksichtigung Ihrer Interessen”
als Auslegung von Immanuel Kants Kategorischem Imperativ")

Der demographische Wandel, gesellschaftliche Veranderungen und ein gedndertes Mobilitats-
verhalten stellen im Zusammenwirken mit den aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel auch die
Stadte und Gemeinden des landlichen Raums, abseits der Ballungsraume, vor neue Herausforde-
rungen und Aufgabenstellungen.

Das Streben nach einem moglichst breiten Angebot vor Ort und die interkommunale Konkur-
renz um regionale oder Uiberregionale Positionierungen flihren mitunter zu Ansiedlungsentschei-
dungen an Standorten, die dafiir — insbesondere unter Bertlicksichtigung rdumlicher wie versor-
gungsstruktureller Gesichtspunkte — nicht geeignet sind. Negative stadtebauliche Auswirkungen
auf umliegende Zentren oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen sind oftmals die
Folge. Dabei werden nicht nur die eigenen Versorgungsstrukturen in eine prekare Situation ge-
bracht, sondern mitunter auch die Versorgungsstrukturen von Nachbargemeinden in Mitleiden-
schaft gezogen.

Ausgeldst durch aktuelle Entwicklungen und Planungen (sowohl innerhalb als auch auBerhalb
der Region), die eine konkrete Bedrohung der verbrauchernahen Versorgung und der zentralen
Versorgungsbereiche der Kommunen im Kooperationsraum bedeuten kénnen, wurden bereits
erste interkommunale Kooperationen zum Schutz der bestehenden Einzelhandels- und Versor-
gungsstrukturen geschlossen. Diese sollen nun ausgebaut und verstetigt werden, um einerseits
gegeniber EinzelhandelsgrolRprojekten (sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Region) mit
einer regionalen Stimme auftreten zu kénnen und andererseits die zukinftige intraregionale Ein-
zelhandelsentwicklung im Konsens zu betreiben.

Hierzu haben sich insgesamt 24 Stddte und Gemeinden des Kreises Soest und des Hochsauer-
landkreises — mit Unterstlitzung der Kreise, der Industrie- und Handelskammer Arnsberg Hell-
weg-Sauerland, dem Einzelhandelsverband Siidwestfalen sowie der Bezirksregierung Arnsberg —
zusammengefunden, um sich auf ein ,,Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis” zu verstindigen. Ubergeordnete Zielset-
zungen dieser regionalen Kooperation sind
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der Aufbau, die Pflege und Verstetigung des interkommunalen Austauschs und einer
vertrauensvollen Zusammenarbeit;

die gesicherte Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche;

die Erhaltung und Entwicklung einer flichendeckenden, méglichst wohnortnahen
Grundversorgung;

ein Mehr an Planungs- und Investitionssicherheit;

die Vereinbarung gemeinsamer Positionen zu externen Planungen aufRerhalb des
Kooperationsraumes sowie

eine gestdrkte Position als ,,Regionales Einzelhandelskonzept” bei der Aufstellung und
Anderung der Regionalpline.
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2 Entstehung des Kooperationsraumes

Die interkommunale Zusammenarbeit in der Region Stidwestfalen hat in zahlreichen Bereichen
und Themenfeldern eine lange Tradition. Erwdhnenswerte Projekte, in denen eine interkommu-
nale Zusammenarbeit erfolgreich erprobt werden konnte, sind beispielsweise

diverse REGIONALE-Projekte (u. a. Lenne-Schiene, Markte in Stiidwestfalen, Salzwelten,
Radwegenetz Stidwestalen),

die Kooperationen im Bildungssektor,
die Kooperationen bei technischen Infrastrukturprojekten (u. a. Energieinfrastruktur),

die Kooperationen im Tourismusbereich (u. a. Sauerland-Tourismus, Naturparke,
Ruhrtal- und Méhnetalradweg, Sauerlandring, Radschnellweg Hagen-Arnsberg, Rémer-
Lippe-Radweg) sowie

die Netzwerke , Arbeitsgemeinschaft Historische Ortskerne NRW*" und
+Arbeitsgemeinschaft Historische Stadtkerne NRW*.

Insbesondere mit Blick auf die REGIONALE 2013 in der Region Siidwestfalen sowie unter Be-
riicksichtigung der anhaltenden strukturellen Verdnderungen im Einzelhandel ergriff die Bezirks-
regierung Arnsberg im Jahr 2010 die Initiative und warb fiir die Erarbeitung eines ,Regionalen
Konzeptes zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in den Stddten und Gemeinden Sid-
westfalens” (im Folgenden als ,regionales Konzept” bezeichnet). Dieses regionale Konzept soll-
te aus Sicht der Bezirksregierung Arnsberg auf eine interkommunale Abstimmung zwischen den
Stadten Arnsberg, Menden, Meschede, Sundern und Warstein ankniipfen, die im Jahr 2009 eine
erste gemeinsame Stellungnahme zu projektierten Verkaufsflichenerweiterungen gréRerer Mo6-
belanbieter in Unna und Werl abgegeben hatten.

Nach intensiven Beratungen der Bezirksregierung mit den Stadten und Gemeinden sowie der
einzelnen Kommunen untereinander wurde im Herbst 2011 grundsatzlich die Bereitschaft der
Stddte und Gemeinden in Stidwestfalen zur Teilnahme an einem regionalen Konzept eruiert.
Nicht zuletzt aufgrund der bereits erstellten gemeinsamen Stellungnahmen zu einzelhandelsrele-
vanten Fragestellungen (und der somit grundsétzlich vorhandenen Bereitschaft an einem derar-
tigen Konzept mitzuwirken) stellte sich im Friihjahr des Jahres 2012 heraus, dass die Erarbeitung
eines regionalen Konzeptes insbesondere in den Stddten und Gemeinden der Kreise Soest und
Hochsauerlandkreis auf breite Unterstlitzung treffen wiirde. Nahezu zeitgleich wurde die Ent-
scheidung getroffen, ein dermafen komplexes Konzept zundchst nur fiir einen abgrenzten Teil-
raum zu erarbeiten, um in erster Linie die Anzahl der teilnehmenden Kommunen auf eine ar-
beitsfahige GroBenordnung beschranken zu kénnen. Somit beschlossen im Sommer 2012 24 der
26 im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis gelegenen Kommunen an der Erarbeitung eines regi-
onalen Konzeptes mitzuwirken.
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Mit der Konzepterstellung wurde im Folgenden das Biiro Junker + Kruse in Dortmund beauf-
tragt, das von November 2012 bis Oktober 2013 gemeinsam mit kommunalen Vertretern der
teilnehmenden Stadte und Gemeinden des Kooperationsraumes Kreis Soest und Hochsauerland-
kreis sowie Vertretern der Kreise Soest und Hochsauerlandkreis, der Industrie- und Handels-
kammer Arnsberg Hellweg-Sauerland, dem Einzelhandelsverband Stidwestfalen und der Bezirks-
regierung Arnsberg die konzeptionellen Inhalte erarbeitete (vgl. Kapitel 7 ff.). Die Erarbeitung
des regionalen Konzeptes wurde mit Vorlage des Endberichtes im Oktober 2013 abgeschlossen.
Im Anschluss wird das Konzept den politischen Gremien der teilnehmenden Stadte und Gemein-
den zur Beratung vorgelegt.’

Fir das Friihjahr 2014 ist schlieRlich die Ratifizierung einer interkommunalen Vereinbarung ge-
plant, womit sich die ratifizierenden Stadte und Gemeinden und anderem dazu verpflichten, die
Ubergeordneten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung, die Steuerungsregeln zum Umgang mit re-
gional bedeutsamen Vorhaben, die regionale Sortimentsliste und die Prifkriterien im Konsens-
verfahren gemdB dem ,Regionalen Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im
Kreis Soest und Hochsauerlandkreis” Junker + Kruse (2013) anzuerkennen. Im Rahmen dieser
interkommunalen Vereinbarung (und der darauf aufbauenden Geschaftsordnung) werden zu-
dem die Arbeitsstrukturen zur Umsetzung und Anwendung des vorliegenden regionalen Kon-
zeptes geregelt.

' Wihrend der Konzepterstellung trat per Verordnung vom 13.07.2013 der neue Landesentwicklungsplan

Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan groflachiger Einzelhandel — in Kraft. Unter 9 Grundsatz
heiRt es: ,Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalpldnen in die
Abwdégung einzustellen.” Damit stellt auch der Landesgesetzgeber die Bedeutung eines derartigen informellen
Konzeptes, insbesondere die interregionale Zusammenarbeit, bei der Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels
heraus.

Die Veroffentlichung des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan
GroRflachiger Einzelhandel erfolgte im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen
(GV.NRW.) am 12. Juli 2013 (Ausgabe 2013 Nr. 23 Seite 419-450).
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Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

3 Methodische Vorgehensweise und Konzeptaufbau

Das vorliegende Konzept und das hierin zu entwickelnde Konsensverfahren zur Abstimmung
regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben ist das Ergebnis eines dreistufigen Arbeits-
prozesses, der sich in eine Analyse-, Prognose- und Konzeptphase (vgl. Kapitel 3.1 bis 3.3)
unterteilt:

Abbildung 1:  Methodischer Aufbau des Konzeptes

Bewertung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation Analyse

Ermittlung zukunftiger Entwicklungsspielrdaume Prognose

Diskussion und Definition von zukunftigen Zielen und
Leitlinien der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

l Konzept

Erarbeitung eines gemeinsamen Abstimmungs- und
Bewertungsverfahrens fur regional bedeutsame Vorhaben

Quelle: eigene Darstellung

In allen drei Erarbeitungsphasen werden die an der Kooperation beteiligen Kommunen inhaltlich
eingebunden, um einerseits die Bedlirfnisse der einzelnen Kommunen konzeptionell
beriicksichtigen zu kdnnen und andererseits (moglichst friihzeitig) eine breite Akzeptanz fiir die
inhaltlichen Regelungen des Konzeptes zu schaffen (vgl. Kapitel 3.4).

3.1 Analyse

Die Analysephase umfasst im Wesentlichen die Ermittlung und Bewertung der aktuellen
Angebots- und Nachfragesituation im gesamten Untersuchungsraum? sowie die Durchfiihrung
leitfadengestitzter Interviews mit allen am regionalen Konzept mitwirkenden Kommunen.

Angebotsanalyse

Die in die Angebotsanalyse eingestellten Daten basieren auf einer Datenerhebung der Industrie-
und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland aller im Kammerbezirk gelegenen
Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 650 m2 Verkaufsflache. Wenngleich es sich hierbei nur

2 Im Rahmen der Analyse wird auch die aktuelle einzelhandelsrelevante Angebots- und Nachfragesituation in den

Stadten Brilon und Werl ermittelt und bewertet, wenngleich diese beiden Stadte keine Mitglieder des
Kooperationsraumes sind.
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um einen Ausschnitt des im Kooperationsraum lokalisierten einzelhandelsrelevanten Angebotes
handelt, ist dieser fiir die Erarbeitung eines regionalen Konzeptes ausreichend, da ein solches
Konzept ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung regional bedeutsamer Vorhaben treffen kann,
wobei es sich aller Voraussicht nach regelmaRig um gréRere Einzelhandelsvorhaben handeln
wird. Soweit dartiber hinaus auf aktuelle kommunale Einzelhandelsdaten zurlickgegriffen
werden kann, werden diese zur Verdichtung des Datenbestandes in die Angebotsanalyse mit
eingestellt und insbesondere bei der Ermittlung der einzelhandelsrelevanten Entwicklungs-
spielrdume (vgl. Kapitel 6) beriicksichtigt.

Sofern die einzelnen Kommunen im Kooperationsraum bereits iiber kommunale Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte verfligen werden die darin festgelegten (und ggf. politisch beschlos-
senen) Ziele und Grundsatze zur kommunalen Einzelhandelsentwicklung ausgewertet und
zusammengestellt. Fur die Erarbeitung des regionalen Konzeptes ist dabei insbesondere die
Definition von libergeordneten Entwicklungszielen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
und -steuerung, die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche, die mdgliche Definition
von Sonder- oder Ergédnzungsstandorten sowie die jeweilige ortstypische Sortimentsliste von
besonderem Interesse.

Neben dieser quantitativen/qualitativen Datensichtung und -zusammenstellung wird dariiber
hinaus in allen am regionalen Konzept mitwirkenden Stddten und Gemeinden eine
Ortsbesichtigung durchgefiihrt, um zum einen die in den kommunalen Konzepten festgelegten
Regelungen hinsichtlich Ihrer Aktualitat/Plausibilitdt zu liberprifen sowie zum anderen
Erkenntnisse tiber die stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Strukturen in den einzelnen
Kommunen zu gewinnen.

Nachfrageanalyse

Die modellgestiitzte Schatzung der kommunalen bzw. regionalen Nachfrage (sog. Ermittlung der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft) zahlt innerhalb von Einzelhandelsgutachten und

-analysen im Allgemeinen 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 liber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen, muss der Wert
der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entsprechender
Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang legt das vorliegende Konzept Werte der IFH Retail Consultants Kéln
zu Grunde. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich
aktualisiert veroffentlicht werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer radumlichen Teileinheit
(Kommune) im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes.

Leitfadengestiitzte Interviews

Ergdnzend zu den sonstigen Bausteinen der Angebots- und Nachfrageanalyse werden in allen
mitwirkenden Kommunen des Kooperationsraumes leitfadengestiitzte Interviews mit
Vertretern der Verwaltung gefiihrt, um einen Uberblick Giber die jeweilige kommunale
Einzelhandelsentwicklung, die regionale Konkurrenzsituation sowie die Erwartungen und/oder
Befiirchtungen im Hinblick auf ein regionales Konzept zu bekommen. Im Einzelnen sind im
Rahmen dieser Gesprdche insbesondere folgende Fragen bzw. Themenkomplexe von Interesse:
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Welche Steuerungswirkung entfaltet das kommunale Einzelhandelskonzept (sofern
vorhanden)?

Ist das im kommunalen Einzelhandelskonzept festgelegte Standortstrukturmodell nach
wie vor aktuell? Wie haben sich die einzelnen Angebotsstandorte seit dem Beschluss des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes entwickelt?

Entspricht die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche nach wie vor der
tatsdchlichen Einzelhandelsentwicklung in diesen Bereichen?

Entspricht die mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept beschlossene ortstypische
Sortimentsliste nach wie vor den tatséchlichen Gegebenheiten wie auch den stadt- bzw.
gemeindeentwicklungspolitischen Zielvorstellungen?

Welche Erwartungen/Wiinsche verbinden Sie mit der Erarbeitung des regionalen
Konzeptes fiir hre Kommune sowie fir die Region?

Welche Befiirchtungen verbinden Sie mit der Erarbeitung des regionalen Konzeptes fiir
Ilhre Kommune sowie fiir die Region?

Wie soll sich bzw. kann sich aus Ihrer Sicht der spatere Umsetzungsprozess des
regionalen Konzeptes strukturieren?

Die Interviews wurden im Zeitraum von Montag, dem 21. Januar 2013 bis Montag, dem 25.
Mérz 2013 mit allen kommunalen Ansprechpartnern im Kooperationsraum durchgefihrt.

3.2 Prognose

Ausgehend von den in der Analysephase gewonnenen Erkenntnissen ldsst sich durch die Ermitt-
lung warengruppenspezifischer Zentralitdten (sog. Umsatz-Kaufkraft-Relation) die derzeitige
Anziehungskraft des in der Region lokalisierten Einzelhandelsbesatzes bewerten und dartiber
hinaus ablesen, in welchen Warengruppen noch quantitative Entwicklungsspielrdume zur An-
siedlung zusatzlicher Einzelhandelsflachen vorhanden sind.

Im vorliegenden Fall sind die fiir die Prognose der einzelhandelsrelevanten Entwicklungsspiel-
raume ermittelten Zentralitdten bestenfalls als ,,Hochrechnung" zu betrachten, da die Unvoll-
standigkeit der zur Verfligung stehenden Verkaufsflichendaten (nur Betriebe (iber 650 m?2 Ver-
kaufsflache sowie flir einzelne Kommunen ergdnzende Verkaufsflichendaten kleinteiliger Ein-
zelhandelsanbieter) eine gesicherte Prognose des einzelhandelsrelevanten Umsatzes nahezu
unmoglich machen. Gleichwohl lassen sich vorsichtige Riickschllsse Uber die derzeitige Ange-
botsausstattung sowie quantitative Entwicklungsspielrdume bis zum Prognosehorizont im Jahr
2020 ziehen.

Aufgrund der selektiven Datenbasis kann dabei lediglich eine Prognose der quantitativen Ent-
wicklungsspielrdume in der Gesamtregion gegeben werden. Eine auf einzelne Teilbereiche oder
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einzelne Kommunen fokussierte seriése Prognose wére nur bei einer flichendeckenden Voller-
hebung aller im Untersuchungsraum gelegenen Einzelhandelsbetriebe moglich.

3.3 Konzept

Die konzeptionellen Bausteine des regionalen Konzeptes flihren schlieBlich die Ergebnisse der
Analyse- und Prognosephase zusammen und entwickeln ein regionales Abstimmungs- und Be-
wertungsverfahren zur Steuerung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben. Hierbei geht es
in erster Linie um die Definition von ,Spielregeln” und Organisationsstrukturen (sogenanntes
regionales Konsensverfahren).

Das Konzept stellt als selbststandiger Baustein des Gesamtberichtes insbesondere die
Strategien und Instrumente zur zukinftigen Steuerung des regional bedeutsamen Einzelhandels
im Kooperationsraum dar. Dazu gehdren

= die Definition regional bedeutsamer Vorhaben,

= die Ubergeordneten Ziele zur regionalen Einzelhandelsentwicklung,

= die Ubergeordneten Steuerungsregeln zur Ansiedlung regional bedeutsamer Vorhaben,
= die Herleitung einer regionalen Sortimentsliste sowie

= die Definition von Prifkriterien im regionalen Konsensverfahren.

Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass es sich bei den vorgenannten Bausteinen
nicht um die Implementierung regionaler Vor- und MalBgaben handelt, die die Stadte und
Gemeinden im Kooperationsraum in ihrer kommunalen Planungshoheit beschneiden. Das

im regionalen Konzept definierte regionale Konsensverfahren beachtet in Ganze die gel-
tenden bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen und fiihrt die in den kommunalen
Einzelhandelskonzepten definierten Ziele und Grundsétze zur Einzelhandelssteuerung und
-entwicklung zusammen.

Es handelt sich bei dem vorliegenden Konzept um ein informelles Instrument, welches dazu
beitragen soll

= den Informationsaustausch zwischen den Stadten und Gemeinden Uber Einzelhan-
dels(groB)projekte zu intensivieren,

= mittel- bis langfristig die Einzelhandelsentwicklung in der Region, insbesondere unter
versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten, regionalvertraglich zu steuern sowie

» die interkommunale Beteiligung im Rahmen eines verbindlichen Bauleitplanverfahrens
gemal § 2(2) zu beschleunigen.

3.4 Organisations- und Kommunikationsstruktur

Wie die Erfahrungen mit der Erarbeitung vergleichbarer regionaler Konzepte gezeigt haben bie-
tet es sich an, die von dem Konzept ,betroffenen” 6ffentlichen Stellen vollumfanglich in den Er-
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arbeitungsprozess zu integrieren. Die Umsetzung des besten Konzeptes ist nur dann méglich,
wenn es gelingt, sowohl die wesentlichen Akteure in den Arbeitsprozess mit einzubinden als
auch — auf einer breiteren Ebene — alle Akteursgruppen (insbesondere Politik, lokale Kaufmann-
schaft, Verwaltung) Giber den jeweils aktuellen Arbeitsstand zu informieren.

Dariiber hinaus wird es zuklinftig die Aufgabe aller im Kooperationsraum liegenden Stadte und
Gemeinden sein, das Konzept und insbesondere das regionale Konsensverfahren ,zu leben”.
Und kein Konzept lebt sich leichter als ein Konzept an dem man selbst mitgewirkt hat. Dement-
sprechend wird die Erarbeitung des regionalen Konzeptes durch Sitzungen mit folgenden Grup-
pen/Gremien begleitet:

Projektbegleitender Arbeitskreis

Der projektbegleitende Arbeitskreis setzt sich aus maximal 20 Personen zusammen, die vom
projektlenkenden Plenum ausgewahlt oder bestimmt werden und die sich aus Vertretern aller
am Projekt beteiligten 6ffentlichen Stellen zusammensetzen. Aufgabe des projektbegleitenden
Arbeitskreises sind die organisatorische Begleitung bzw. Durchfiihrung des Erarbeitungsprozes-
ses sowie die inhaltliche Vorbereitung der Plenumssitzung.

Auf der ersten Plenumssitzung am 14.11.2012 in Meschede wurde der urspriinglich zur Aus-
wahl des Gutachterblros zusammengestellte Arbeitskreis von den Plenumsmitgliedern in seiner
Zusammensetzung bis zum Abschluss der Konzepterstellung bestatigt. Zu den Mitgliedern des
Arbeitskreises gehdrten neben dem Gutachterbiiro Vertreter der Stadte/Gemeinden Arnsberg,
Bestwig, Lippetal, Lippstadt, Meschede und Soest, die Industrie- und Handelskammer Arnsberg
Hellweg-Sauerland, der Einzelhandelsverband Stiidwestfalen, die Kreise Soest und Hochsauer-
landkreis sowie die Bezirksregierung Arnsberg.

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:

1. Arbeitskreis: 27. September 2012 (in Ljppstad?t)
2. Arbeitskreis: 30. Oktober 2012 (in Lippetal)

3. Arbeitskreis: 08. Januar 2013 (in Bestwig)

4. Arbeitskreis: 19. Mdrz 2013 (in Amsberg)

5. Arbeitskreis: 14. Mai 2013 (in Lippstadt)

6. Arbeitskreis: 28. Mai 2013 (in Soest)

7. Arbeitskreis: 16. Juli 2013 (in Lippstadt)

Den Mitgliedern des Arbeitskreises sei fiir ihr Mitwirken und ihre konstruktive Mitarbeit an
dieser Stelle ausdriicklich gedankt:
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Tabelle 1: Mitglieder des projektbegleitenden Arbeitskreises
Teilnehmer Funktion

Herr Agethen Stadt Soest

Herr Britten Industrie- und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland

Stadt Arnsberg (Geschdftsstelle bis zur Ratifizierung der interkommu-

Frau Drager-Mller nalen Vereinbarung)

Herr Gerling Kreis Soest

Herr Gutzeit Bezirksregierung Arnsberg

Herr Hobrock Gemeinde Lippetal

Herr Horstmann Stadt Lippstadt (Vorsitzender des projektlenkenden Plenums)
Herr Kocyan Junker + Kruse

Herr Kruse Junker + Kruse

Herr Méller Bezirksregierung Arnsberg

Herr Monxelhaus Hochsauerlandkreis

Herr Steinbicker Stadt Soest

Herr Stralka Gemeinde Bestwig

Herr Vielhaber Stadt Arnsberg (stellv. Voorsitzender des projektlenkenden Plenums)
Herr Wahle Stadt Meschede

Herr Willmers Einzelhandelsverband Siidwestfalen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Mit Fertigstellung des regionalen Konzeptes und der sich daran anschlieBenden Ratifizierung der
interkommunalen Vereinbarung durch die im Kooperationsraum gelegenen Stadte und
Gemeinden [6st sich der Arbeitskreis auf.

Projektlenkendes Plenum

Im projektlenkenden Plenum kommen auf Einladung des projektbegleitenden Arbeitskreises
sowie in Abhdngigkeit vom Arbeitsfortschritt Vertreter aller am regionalen Konzept teilnehmen-
den Kommunen® sowie Vertreter der auch im Arbeitskreis partizipierenden &ffentlichen Stellen
(Bezirksregierung Arnsberg, Kreis Soest und Hochsauerlandkreis) und Verbdnde (Industrie- und
Handelskammer, Einzelhandelsverband) zusammen.

Das projektlenkende Plenum ist auf der Arbeitsebene das , Entscheidungsorgan” im Kooperati-
onsraum: alle im projektbegleitenden Arbeitskreis erarbeiteten Ergebnisse und Zwischenstdnde
sind in das projektlenkende Plenum einzubringen und von diesem zu bestdtigen. Die sich daran
anschlieBenden Arbeitsschritte sind mit dem Plenum abzustimmen.

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:

= 1. Plenumssitzung: 14. November 2012 (in Meschede)

3 Die Stadte Brilon und Werl sind zu allen Plenumssitzungen als Gaste eingeladen worden.
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2. Plenumssitzung: 20. Juni 2013 (in Soest)
3. Plenumssitzung: 20. September 2013 (in Armnsberg)

Nach Fertigstellung des regionalen Konzeptes sowie mit Ratifizierung der interkommunalen Ver-
einbarung ist das projektlenkende Plenum das wichtigste Entscheidungs- und Informationsorgan
im Kooperationsraum: Die Durchfiihrung des Konsensverfahrens sowie die Erteilung/Versagung
des regionalen Konsens flir ein regional bedeutsames Vorhaben erfolgt zukiinftig durch die Mit-
glieder dieses Gremiums.

Darlber hinaus ist es eine wichtige Informationsplattform fiir regional- und stadtentwicklungs-
planerische Fragestellungen im Zusammenhang mit der Einzelhandelssteuerung im Allgemeinen
sowie im Kooperationsraum im Speziellen. Innerhalb des projektlenkenden Plenums sollten alle
regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben regelméRig vorgestellt und erértert werden. Eine
zu Jahresbeginn abgestimmte, turnusmaBige Sitzungsfolge ist zu empfehlen.

Auftakt-, Abschluss- und Ratifizierungsveranstaltung

Die Umsetzung und Implementierung der im Konzept vorgeschlagenen Strukturen zur
zukilinftigen Einzelhandelssteuerung in den Kreisen Soest und Hochsauerlandkreis obliegt
schlussendlich den politischen Vertretern der einzelnen Stddte und Gemeinden im
Kooperationsraum. Erst durch die politische Anerkennung des , Regionalen Konzeptes zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis” Junker +
Kruse (2013) sowie dem Beitritt zur interkommunalen Vereinbarung (durch einen separaten
oder kombinierten Ratsbeschluss des jeweiligen Stadt- bzw. Gemeinderates herbeizufiihren) tritt
eine Stadt oder Gemeinde dem regionalen Konzept bei und wird stimmberechtigtes Mitglied im
projektlenkenden Plenum.

Aus diesem Grund sind insbesondere die politischen Akteure der Stadte und Gemeinden im
Kooperationsraum auf einer 6ffentlichen Auftaktveranstaltung (am 14. Februar 2013 in
Meschede) tber die Methodik und die Ziele des regionalen Konzeptes informiert worden. Am
07. Oktober 2013 wurden dem gleichen Personenkreis (in Soest) die Ergebnisse des Konzeptes
im Entwurf vorgestellt, bevor diese die politischen Beratungen in den mitwirkenden Kommunen
durchlaufen haben.

Es ist geplant, die fiir die Ratifizierung der interkommunalen Vereinbarung notwendigen
politischen Beschliisse in den jeweiligen Kommunen bis Ende 2013 fassen zu lassen. Eine
Ratifizierung der interkommunalen Vereinbarung ist im Anschluss daran fir Februar/Mérz 2014
vorgesehen.

3.5 Aufbau des Konzeptes

Der Aufbau des Konzeptes orientiert sich im Wesentlichen an den durchgefiihrten Arbeitsschrit-
ten und stellt sich somit wie folgt dar:

In Kapitel 4 werden einleitend tibergeordnete einzelhandelsrelevante Entwicklungen und
Trends sowie ihre rdumlichen Konsequenzen dargestellt, die sich auch in den Stadten und Ge-
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meinden des Kooperationsraums widerspiegeln. Darauf aufbauend stellen die Grundlagen und
Analysen in Kapitel 5 die aktuellen angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
im Untersuchungsraum sowie die wesentlichen standortbezogenen Inhalte der kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dar. Des Weiteren wird in diesem Kapitel eine Zusammen-
fassung der kommunalen leitfadengestiitzten Interviews vorgenommen, die sich vor allem
auf die Erwartungen bzw. Befiirchtungen im Hinblick auf das regionale Konzept konzentrieren.

In Kapitel 6 wird der aktuelle Angebotsbestand basierend auf den ermittelten einzelhandelsrele-
vanten Zentralititen bewertet und ein Ausblick auf mégliche quantitative Entwicklungsspiel-
rdume gegeben.

Die darauf folgenden Kapitel (vgl. Kapitel 7 ff.) konzentrieren sich ausschlieBlich auf die kon-
zeptionellen Bausteine sowie das Instrument des regionalen Konsensverfahrens. In einem
ersten Schritt definiert das Konzept, ab wann ein Einzelhandelsvorhaben als regional bedeut-
sam einzustufen ist, so dass fiir dieses Vorhaben ein regionaler Konsens einzuholen ist. Darauf
folgend beschreiben die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in abstrakter Form die libergeord-
neten Intentionen der regionalen Einzelhandelssteuerung. Die Steuerungsregeln verdeutlichen
schlieBlich wie die Ziele umgesetzt werden sollen und an welche Standorte regional bedeutsame
Vorhaben regionalvertrdglich zu lenken sind.

Den Kern des Konzeptes bilden abschliefend die sogenannten Priif- bzw. Konsenskriterien, die
bei der spezifischen Einordnung von regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben zu tberpri-
fen und zur Erlangung des regionalen Konsens einzuhalten sind (vgl. Kapitel 8).
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4 Entwicklungen und Trends

Mehr als drei Jahrzehnte dauert der Strukturwandel im Einzelhandel bereits an und hat, ange-
sichts der angekilindigten Expansionsbestrebungen einiger Konzerne, anscheinend noch nicht
seinen Hohepunkt erreicht. Durch die dynamische Entwicklung stehen sowohl der Einzelhandel
als auch die Stadte (u.a. hinsichtlich der Stadt- und Zentrenentwicklung bzw. der damit verbun-
denen Einzelhandelssteuerung) weiterhin vor groRen Herausforderungen.

Demographischer Wandel

Folgendes Auswirkungen der demographische Entwicklungen sind besonders hervorzuheben:
Wir werden élter, weniger, multikultureller, wir leben immer haufiger alleine und fiir die Vo-
rausberechnung der tatsachlichen Einwohnerschaft am schwierigsten vorhersehbar: wir siedeln
um. Flr den Kooperationsraum Kreis Soest und Hochsauerlandkreis sind insbesondere die ersten
beiden Entwicklungstendenzen von entscheidender Bedeutung, insbesondere auch in Bezug auf
eine Versorgung der hier lebenden Einwohner mit Glitern aller Bedarfsstufen. So prognostiziert
der Landesbetrieb fiir Information und Technik Nordrhein-Westfalen bis zum Jahr 2030 einen
Bevédlkerungsriickgang von heute rd. 566.600 Einwohnern auf dann rd. 519.200 (-9,1 %) bei
einer gleichzeitigen deutlichen Zunahme der lber 65-jahrigen. Konzepte, wie auf diese Ziel-
gruppen starker, besser bzw. gezielter einzugehen ist, missen vielfach noch erarbeitet, umge-
setzt oder gelebt werden.*

Verkaufsflachen

Das stetige Wachstum der Verkaufsflichen, bei einer gleichzeitig sinkenden Zahl von Einzelhan-
delsbetrieben, ist eine weiter anhaltende dynamische Entwicklung. In drei Jahrzehnten hat sich
die Verkaufsflache in Deutschland in etwa verdoppelt (vgl. Abbildung 2).

* vgl. dazu: Kaapke, Andreas: Aktuelle Trends im Einzelhandel in Kruse, Stefan (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel,

Bonn 2012, S. 7ff
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Abbildung 2:  Entwicklung der Verkaufsflichen in Deutschland von 1980 bis 2010
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Quelle: EHI Retail Institute 2012, www.handelsdaten.de, eigene Darstellung

Grof¥flachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

Eine vergleichbare Entwicklung zeigt sich auch beim groBflachigen Einzelhandel (ab 800 m?2 Ver-
kaufsfliche) mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dazu gehéren vor allem Bau-, Gar-
ten- und Mobelmérkte. Wahrend die Anzahl der vorgenannten Anbieter in den letzten Jahren
leicht gesunken ist, sind die Verkaufsflaichen und somit auch die durchschnittlichen Betriebsgré-
Ben weiterhin gestiegen. Die radumliche Konsequenz ist, dass die Maschenweiten der waren-
gruppenspezifischen Versorgungsnetze immer gréBer werden und insbesondere die Versorgung
in landlich geprégten Regionen sukzessive schwieriger wird.

Insgesamt ist die Anzahl der Mdbelmarkte in Deutschland in den letzten zehn Jahren um etwa
25 % gesunken. Dagegen ist die durchschnittliche Verkaufsfliche bei den 30 groBten Mobel-
markten in zehn Jahren um 5,8 % auf 48.600 m2 pro Markt gestiegen (KPMG 2012). Der Ver-
gleich zwischen 2004 und 2010 zeigt einen deutlichen Zuwachs von M&belmarkten mit 30.000
bis 60.000 m2 Verkaufsflache (vgl. Abbildung 3). Im Untersuchungsraum gibt es derzeit zwei
Anbieter, die jeweils mehr als 20.000 m2 Verkaufsfliche aufweisen.

Das allgemeine Flaichenwachstum insbesondere im Mobelsektor begriindet sich auch in einer
zunehmenden Erweiterung des Sortimentsumfangs. Die sogenannten Einrichtungshduser bieten
inzwischen viel mehr als nur Mébel, beispielsweise Heimtextilien, Lampen und Leuchten oder
Haushaltsgegenstinde. Damit wdchst an dezentralen Standorten die Bedeutung der Sortimente,
die zu den Bestandteilen des typischen innerstadtischen Angebotes in den Zentren zdhlen (bei-
spielsweise Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltsgegensténde).
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Abbildung 3:  Anzahl der Mébelmérkte mit mehr als 25.000 m? in 2004 und 2010 in
Deutschland
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Abbildung 4:  Entwicklung der Verkaufsflichen von Baumarkten von 2000 bis 2012 in
Deutschland

m? Mio. m?
6.000 15,0
5000

4230 4350 4.480 TBY
4000 - 125
3000 -
2000 - 100
1.000 -
0 75

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
mmm Durchschnittliche Verkaufsflache — Gesamte Verkaufsflache

Quelle: EHI Retail Institute 2011, www.handelsdaten.de. KPMG 2012, eigene Darstellung

Die Anzahl der Baumdrkte in Deutschland ist in den letzten zehn Jahren insgesamt um etwa
10 % gesunken. Dagegen ist die gesamte Verkaufsfliche um knapp 20 % und die durchschnitt-
liche BetriebsgroBe um etwa ein Drittel gestiegen (vgl. Abbildung 4).

Factory Outlet Center

Eine weitere Entwicklungsrichtung im Einzelhandel zeigt sich in Bezug auf Factory-Outlet-Center
(FOCQ), die in Deutschland eine zunehmend wichtigere Rolle spielen. Laut Definition ist ein FOC
eine Ansammlung mehrerer mittel- bis groBflachiger Fabrikverkaufsldden, die —im Gegensatz zu
klassischen Fabrikverkaufsladen — Markenartikel losgeldst vom Ort der Herstellung verduRern.
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Im Wesentlichen handelt es sich bei diesen Markenartikeln um typischerweise zentrenrelevante
Sortimente wie Bekleidung und Schuhe, wobei die Preise der im FOC angebotenen Waren (ibli-
cherweise deutlich unter dem handelstblichen Niveau (mind. 30 %) liegen. FOC werden in der
Regel einheitlich geplant, realisiert und gemanagt, so dass sie in der Regel als Einkaufszentrum
i.S. v. 811 (3) BauNVO zu behandeln sind.

Samtliche Waren eines Fabrikverkaufsladens (und damit auch eines FOC) miissen mindestens
eines der folgenden Merkmale bzw. eine der folgengen Besonderheiten aufweisen:

Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder deren Produktion
auslauft),

Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen Kollektion des Her-
stellers entsprechen),

Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zurlickgegeben oder trotz Order des Einzel-
handels nicht an ihn ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden),

Waren fiir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzelhandel ausgelieferten
Kollektion entsprechen und dazu dienen, neue Trends, Innovationen, Entwicklungen o-
der Ausfiihrungen auf lhre Marktfahigkeit zu testen), oder

Uberhangproduktionen (Waren, die vom Hersteller aufgrund einer Fehleinschdtzung der
Marktentwicklung bzw. der Order des Einzelhandels liber den Bedarf des Einzelhandels
hinaus produziert wurden).’

Mitte des Jahres 2013 gibt es in Deutschland nach wie vor elf FOCs und ,FOC-ahnliche Cen-
ter" mit einer geschatzten vermietbaren Fldche von 179.000 m2 (EHI 2012)°. Das einzige Facto-
ry Outlet Center in Innenstadtlage befindet sich derzeit in Wolfsburg (Designer Outlets Wolfs-
burg).

In Nordrhein-Westfalen gibt es seit Sommer 2012 ein FOC in Ochtrup, mit dem City Outlet in
Bad Miinstereifel wird derzeit ein weiterer Standort in Nordrhein-Westfalen realisiert. Dariiber
hinaus befinden sich aktuell drei weitere Standorte (u. a. auch innerhalb des Kooperationsraums)
in der Diskussion:

Duisburg Outlet Village im Stadtteil Marxloh (Planungen werden eventuell nicht weiter
vorangetrieben)
Designer Outlet in Remscheid

FOC Werl

Diese Vorhaben weisen unterschiedlich weit vorangeschrittene Planungsstadien auf. Grund-
satzlich ist wegen unterschiedlicher Rahmenbedingungen (dazu gehért vor allem auch die

vgl. zur Definition von Factory Outlet Centern und Fabrikverkaufsldden auch OVG Liineburg, Urteil vom
25.04.2012, AZ 1 KN 215/10; OVG fiir das Land Schleswig-Holstein, Urteil vom 22.04.2010, AZ 1 KN 19/09)
In Abhédngigkeit von der Definition eines Factory-Outlet-Centers kommen andere Quellen (u. a. GMA und
ecostra) zu leicht niedrigeren Angebotsausstattungen.
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Vereinbarkeit mit landesplanerischen Zielsetzungen) noch nicht gesichert, ob eine der
vorgenannten Planungen bzw. Projektierungen tatsdchlich realisiert wird.

E-Commerce und Multi-Channel

Ein Trend, der den stationdren Einzelhandel auch zukiinftig vor groRe Herausforderungen stellen
wird, ist der sogenannte E-Commerce (=Onlinehandel). Der Umsatz ist von 2006 bis 2011 kon-
tinuierlich von 10 Mrd. Euro auf 27,6 Mrd. Euro gestiegen und wird auch fiir 2013 weiter stei-
gend prognostiziert. Jahrliche zweistellige Wachstumsraten sind in diesem Zeitraum die Regel
(vgl. Abbildung 5).

Abbildung 5:  Entwicklung des Umsatzes im deutschen E-Commerce von 2006 bis 2012
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Quelle: KPMG 2012, eigene Darstellung

Wesentlichen Anteil an der weiterhin steigenden Umsatzentwicklung haben die tblicherweise
als zentrenrelevant eingestuften Warengruppen Bekleidung/Textilien/Schuhe sowie Medien/
Bild- und Tontrager und Elektroartikel.

Eine weitere pragende Entwicklung stellen die sogenannten Multi-Channel-Konzepte dar. Dabei
erfolgt eine Verknlipfung von verschiedenen Handelsformaten, beispielsweise von stationdrem
Einzelhandel und E-Commerce, d. h. der stationdre Handel geht online (beispielsweise kleinere
Elektronikanbieter) oder ein bisher nur online agierender Handler geht ins Stationdrgeschaft. Ziel
ist es, durch eine Verbindung unterschiedlicher Kandle ein breites Kundenspektrum zu erreichen.
Der Kunde hat bei diesem Konzept beispielsweise die Moglichkeit, sich im stationdren Einzel-
handel liber ein bestimmtes Produkt zu informieren, um es daraufhin im Online-Shop kauflich zu
erwerben oder ein online erworbenes Produkt im stationdren Handel umzutauschen oder zu-
riickzugeben. Erfolgreiche Multi Channel-Unternehmen, die ihre Wurzeln im stationdren Einzel-
handel haben, sind beispielsweise Esprit; H&M und Mayersche.

4.1 Raumliche Konsequenzen der Einzelhandelsentwicklung’

Besonders vor dem Hintergrund der demographischen Veranderungstendenzen und einer stag-
nierenden bis rlicklaufigen Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergeben sich ohne

7 vgl. dazu: Kruse, Stefan (Hrsg.): Handbuch Einzelhandel, Bonn 2012, S. 16ff
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steuernde Einflussnahme folgende Problemkonstellationen fiir die kiinftige Versorgungsstruktur
und Zentrenentwicklung:

Standortkonkurrenz

Eine innerkommunale wie auch regionale Standortkonkurrenz flihrt nach wie vor zu fehlender
Chancengleichheit von stadtischen Zentren im Vergleich zu stadtebaulich nicht-integrierten
Standorten. Dabei flihrt das Vorhandensein (und insbesondere auch die Ausweitung) zentren-
und nahversorgungsrelevanter Sortimente an wohnsiedlungsraumlich nicht-integrierten Standor-
ten, zu einer radumlichen Schieflage, die sich in den Zentren u.a. durch eine abnehmende Ange-
botsbreite und ein zum Teil geringes Angebotsniveau sowie durch uniforme, kurzlebige Ge-
schaftstypen manifestiert. In derartigen Fallen bedarf es einer konsequenten Einzelhandelssteue-
rung, um zu verhindern, dass bestehende Schieflagen sich weiter verstarken, und um mittel- bis
langfristig eine Umkehr entsprechender (Fehl-)Entwicklungen einzuleiten bzw. auch zu ermdogli-
chen.

Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen

Neue moderne Einzelhandelseinrichtungen weisen oftmals Flichenanspriiche auf, die z.T. sehr
deutlich tiber die GroBflachigkeit (Verkaufsflichen > 800 m?) hinausgehen und die — vermeint-
lich — nicht in vorhandene Zentrenstrukturen passen. Nicht selten besteht das grundsatzliche
Problem darin, dass in den gewachsenen Siedlungsstrukturen, speziell in den zentralen Versor-
gungsbereichen, die Flachenanspriiche heutiger Betreiber nur bedingt bzw. nur mit erheblichen
Eingriffen (UmbaumaBnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) er-
fullt werden kénnen. Eine besondere Herausforderung besteht vor allem fir einige kleinere
Stadtteil- und Nahversorgungszentren darin, dass die ansdssigen Lebensmittelbetriebe Verkaufs-
flachen unterhalb heute marktgangiger GréBenordnungen aufweisen und einem entsprechen-
den Anpassungsdruck unterliegen, den es vor dem Hintergrund der Starkung der stadtischen
Zentren auch vorrangig innerhalb dieser umzusetzen gilt.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes

Die Méglichkeit der Ausdliinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld, also speziell des
Netzes der Lebensmittelanbieter, ist flir viele Gemeinden nach wie vor relevant. Durch weitere
Nahversorgungsangebote an stidtebaulich nicht-integrierten Standorten bzw. durch eine Uber-
schreitung der absatzwirtschaftlichen Spielrdume kdnnen sich Gefdhrdungen flir bestehende,
gewachsene Versorgungsbereiche (Zentren) sowie auch fiir die wohnungsnahe Versorgung
(Nahversorgungsstandorte) mit der Folge eines insgesamt grobmaschigeren Versorgungsnetzes
ergeben. Ein weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes
zuklinftig verstarkt beitragen kann, sind die Anspriiche der Betreiber an die GroRe der Verkaufs-
flichen. Heute marktibliche Verkaufsflichen von mindestens 800 m2 (Lebensmitteldiscounter),
hadufig sogar (deutlich) Giber 1.000 m2 (Lebensmittelvollsortimenter), liegen zum Teil erheblich
Uber der FlichengroBe bestehender Markte in immer noch vielen Gemeinden, so dass hier — wie
bereits in der Vergangenheit zu beobachten — weiterhin entsprechende Anfragen zur Erweite-
rung bzw. Umsiedlung einzelner Betriebe zu erwarten sind.

Konzepte kleinerer Lebensmittelmarkte in Zentren

Aktuell sind (wieder) Tendenzen zu kleineren Verkaufsflichen von Lebensmittelanbietern zu er-
kennen. Insbesondere Lebensmittelvollsortimenter wie beispielsweise Tegut, Rewe oder Edeka
haben in der jlingsten Vergangenheit vor allem in Mittel- und GroBstddten die Zentren ,wie-
derentdeckt” und realisieren dort Markte mit Verkaufsflichen zwischen 700 und 1.000 m2. In
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diesen ,neuen” bzw. wiederentdeckten City-Markten ist das klassische Supermarktangebot mit
Bedientheken fiir Fleisch, Wurst und Kase und einem qualitativ hochwertigen Angebot in den
Bereichen Obst, Gemlise und Convenience-Produkten vorzufinden. Durch diese Riickbesinnung
auf kleinere Flachen in zentralen Bereichen reagieren die Anbieter insbesondere auf zwei Trends:
Zum einen auf Wanderungsbewegungen , Zuriick in die Stadt” mit einem steigenden Anteil der
Wohnbevélkerung und der Wiederentdeckung gewachsener Zentren als Wohn- und Versor-
gungsstandort, zum anderen auf eine restriktive Genehmigungspraxis fiir (groBflachige) Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che bzw. an stadtebaulich nicht-integrierten Standorten.

Alternative Nahversorgungskonzepte

Eine weitere Entwicklung besteht darin, dass kleinflachige, alternative Betriebskonzepte, wie z.B.
die integrativen CAP-Mérkte, eine zunehmende Bedeutung bei der Bereitstellung einer Nahver-
sorgung flir solche Wohngebiete in groBeren Stadten oder in kleinen Gemeinden im landlichen
Raum gewinnen, in denen sich aufgrund nicht ausreichender Mantelbevolkerung und/oder
sonstiger Rahmenbedingungen (z.B. geringe MarktgrélRe) ein klassischer Lebensmitteldiscounter
oder Vollsortimenter nicht (mehr) rentabel betreiben lasst.

Inanspruchnahme von Gewerbe- und Industrieflichen durch Einzelhandel

In vielen Kommunen ist das Angebot an attraktiven Gewerbe- und Industriegebieten knapp.
Durch die Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten steigt

i. d. R. das Bodenpreisniveau. Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben wird dadurch zunehmend
erschwert oder gar verhindert.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass angesichts der Entwicklungen und Trends im
Einzelhandel weiterhin und verstarkt planerisches und politisches Handeln zum Erhalt und
der Weiterentwicklung von zentralen Versorgungsbereichen und integrierten Nahversor-

gungsstrukturen von groBBer Bedeutung sind. Der Steuerungsanspruch wird auf kommunaler
und regionaler Ebene beispielsweise durch entsprechende Einzelhandelskonzepte konkretisiert.

Der Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan groRRflichiger Einzelhandel weist Regio-
nalen Einzelhandelskonzepten in NRW mit dem Grundsatz 9 eine zu berticksichtigende Rolle zu:

Grundsatz 9: Regionale Einzelhandelskonzepte
Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen in
die Abwdgung einzustellen.

Regionale Einzelhandelskonzepte (REHK) werden daher von der Landesplanung als wichtige in-
formelle Steuerungsinstrumentarien anerkannt. In den Erlduterungen wird betont, dass der
Grundsatz sich nur an regionale Konzepte wendet, fiir die von allen beteiligten Gemeinden Bei-
trittserklarungen (d.h. entsprechende Ratsbeschliisse) gefasst worden sind. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass REHK dazu dienen kdnnen, auf Basis einer freiwilligen Zusammenarbeit der un-
terschiedlichen Akteure in den Gemeinden, Vorhaben, die nicht mit den landesplanerischen Ziel-
setzungen vereinbar sind, zu verhindern oder zu modifizieren.
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5 Grundlagen und Analysen

Die auf Basis des regionalen Konzeptes zu etablierenden Verfahrensschritte (sog. regionales
Konsensverfahren, vgl. hierzu Kapitel 8) bediirfen einer belastbaren Analyse der derzeitigen
angebots- wie nachfrageseitigen Rahmenbedingungen im Untersuchungs- bzw.
Kooperationsraum. Angesichts der mit dem Konzept intendierten Zielsetzung, ein fachlich
fundiertes und auf moglichst breiter Basis akzeptiertes regionales Konzept zu erhalten (vgl.
Kapitel 1), sowie mit Blick auf die aus der jlingeren obergerichtlichen und héchstrichterlichen
Rechtsprechung abzuleitenden Anforderungen an solche gutachterlichen Grundlagenarbeiten ist
eine aktuelle und umfassende Datenbasis als Bewertungsgrundlage unerlasslich.

Im Folgenden gilt es daher sowohl die nachfrageseitigen (Raumstruktur, Bevolkerungs- und
Kaufkraftentwicklung, vgl. Kapitel 5.1 bis 5.3) als auch die angebotsseitigen
Rahmenbedingungen (Verkaufsflichenangebot in ausgesuchten Warengruppen, vgl. Kapitel
5.4) zu analysieren, um

erstens einen Uberblick (iber die einzelhandelsrelevante Ausgangssituation zu gewinnen
sowie

zweitens einen Ausblick auf einzelhandelsrelevante Entwicklungsspielrdume in der
Region bzw. in einzelnen Teilbereichen der Region geben zu kénnen.

5.1 Raumstruktur

Der im Vorfeld — in erster Linie durch politische Abstimmung und Willensbildung (vgl. Kapitel 2)
— definierte Untersuchungsraum zur Erarbeitung des regionalen Konzeptes umfasst die in den
Kreisen Soest und Hochsauerlandkreis gelegenen Stadte und Gemeinden, mit Ausnahme der
Stadte Brilon und Werl, die von einer Teilnahme am regionalen Konzept abgesehen haben®.
Entsprechend grenzt sich der Untersuchungs- bzw. Kooperationsraum wie folgt ab:

& Gleichwohl wurden Vertreter beider Stidte zu allen Plenumssitzungen und sonstigen &ffentlichen

Informationsveranstaltungen eingeladen, um sie iber den jeweils aktuellen Bearbeitungsstand des Konzeptes zu
informieren.
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Karte 1: Siedlungsstruktur im Untersuchungsraum
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Die mit Abstand grofRten Stadte innerhalb des Kooperationsraums sind die Mittelzentren Arns-
berg, Lippstadt und Soest, die im Kern jeweils liber einen verdichteten Siedlungskérper mit einer
fur die Region vergleichsweise hohen Bevolkerungsdichte verfligen. Siedlungsraumlich pragend
fur die Region sind hingegen die ldndlichen, oftmals dérflichen Strukturen, die insbesondere in
den Grundzentren des Kooperationsraumes vorherrschen: Neben dem historisch gewachsenen
Kernort umfassen diverse Stiadte und Gemeinden zahlreiche Ortschaften bzw. Ortsteile, die in
raumlich abgesetzter Lage vom Siedlungskern lokalisiert sind und oftmals nur Gber wenige hun-
dert bis zu maximal 1.000 Einwohner verfiigen.

Die Anbindung der Region an das regionale und tiberregionale StraBennetz erfolgt im Wesentli-
chen tber die im Kreis Soest von West nach Ost verlaufende Bundesautobahn 44 sowie die da-
von am Autobahnkreuz Werl abzweigende Bundesautobahn 445, die im weiteren Verlauf — als
Bundesautobahn 46 — die Stadt- bzw. Gemeindegebiete von Ense, Arnsberg, Meschede und
Bestwig kreuzt. Darlber hinaus verlaufen zahlreiche BundesstraBen durch den Untersuchungs-
raum (u. a. B 7, B 55, B 480, B 517), die vor allem die in den Randbereichen der Region gelege-
nen Stadte und Gemeinden an das zuvor beschriebene Netz der Bundesautobahnen bzw. an die
auBerhalb der Region liegenden, aber direkt an diese angrenzende, Stddte und Gemeinden ver-
bindet.
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5.2 Bevoélkerungsentwicklung

Im Untersuchungsraum lebten am 31.12.2012 rund 568.600 Einwohner. Entsprechend der he-
terogenen Siedlungsstruktur sind auch die Bevolkerungszahlen im Kooperationsraum sehr unter-
schiedlich. So lebten zum oben genannten Stichtag in der Stadt Arnsberg — als einwohnermaRig

grofter Stadt — rd. 73.700 Einwohner wahrend die Gemeinde Hallenberg zum selben Zeitpunkt

eine Einwohnerzahl von rd. 4.400 Einwohnern aufweist.

Ausgehend von den aktuellen Bevolkerungszahlen im Jahr 2012 zeigt sich, dass auch die in der
Region lokalisierten Stddte und Gemeinden auf die Auswirkungen des demographischen Wan-
dels zu reagieren haben, wobei — vergleichbar zu vielen anderen Regionen Deutschlands — eine
Gleichzeitigkeit von Wachstum und Schrumpfung in direkt aneinander grenzenden Stadten und
Gemeinden zu beobachten ist. So lasst die Bevolkerungsfortschreibung (bis zum Jahr 2020) des
Landesbetriebes Information und Technik NRW beispielsweise flir die Stadt Geseke eine leichte
Bevélkerungszunahme erwarten (+1,2 %) wéhrend die angrenzenden Stadte Rithen und Erwit-
te aller Voraussicht nach von Einwohnerverlusten betroffen sein werden (zwischen -3,6 % und -
6,5 %).

Fir den gesamten Untersuchungsraum wird bis zum Jahr 2020 eine Bevélkerungsabnahme auf
rd. 548.200 Einwohner prognostiziert, was einer relativen Abnahme von knapp -3,7 % ent-
spricht. Als indirekte Folge dieser sinkenden Einwohnerzahl wird auch die im Untersuchungs-
raum zur Verfligung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft abnehmen (vgl. Kapitel 5.3), so
dass sich der interkommunale Wettbewerb um die Kaufkraft der Kunden weiterhin verscharfen
wird.

Tabelle 2: Bevolkerungsentwicklung in der Untersuchungsregion
31.12.2012 2020 (in %)
(absolut) (absolut)
Anrdchte 10.480 10.010 -4,7 %
Arnsberg 73.690 69.550 -59 %
Bad Sassendorf 11.760 11.660 -0,9 %
Bestwig 11.060 11.130 +0,7 %
Brilon* 26.010 24.570 -5,9 %
Ense 12.570 12.650 +0,6 %
Erwitte 15.730 15.190 -3,6 %
Eslohe 9.010 9.060 +0,5 %
Geseke 20.710 20.960 +1,2 %
Hallenberg 4.380 4.180 -4,8 %
Lippetal 12.240 12.020 -1.8 %
Lippstadt 67.130 65.760 21 %
Marsberg 20.470 18.900 -8,2 %
Medebach 7.820 7.450 -5,0 %
Meschede 30.560 28.180 -8,4 %
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Einwohner Prognose Verinderung
31.12.2012 2020 (in %)
(absolut) (absolut)

Mohnesee 11.280 11.500 19 %
Olsberg 14.870 14.110 -5,4 %
Rithen 10.340 9.710 -6,5 %
Schmallenberg 25.020 24.220 -3,3%
Soest 48.690 48.170 -1,1 %
Sundern 28.300 27.970 1.2 %
Warstein 26.750 25.190 -6,2 %
Welver 12.330 12.210 -1,0 %
Werl* 32.220 30.420 -59 %
Wickede (Ruhr) 11.820 11.300 -4,6 %
Winterberg 13.420 12.140 -10,6 %

Untersuchungsraum 568.600 548.200 -3,7 %

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage Landesdatenbank Nordrhein Westfalen (IT.NRW); Bevodlkerungszahlen
zum 31.12.2012 und Fortschreibung der Bevélkerungszahlen®
* Die Stadte Brilon und Werl werden im Rahmen der Nachfrage- und Angebotsanalyse nachrichtlich
beriicksichtigt, da die hier bereits vorhandenen einzelhandelsrelevanten Strukturen auch die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung im gesamten Untersuchungsraum bzw. in rdumlich zugeordneten Teilrdumen
determinieren.

5.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (bzw. das Kaufkraftniveau) beschreibt das Ver-
héltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bun-
desrepublik. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt dabei die prozentuale
Abweichung der pro-Kopf-einzelhandelsrelevanten Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Index-
wert = 100) an.

® Im Laufe der Erarbeitung des regionalen Konzeptes wurden die Ergebnisse des Mikrozensus 2011verdffentlicht.

Da die im Rahmen des Mikrozensus ermittelten Einwohnerzahlen allerdings von zahlreichen Stadten und
Gemeinden, insbesondere auch innerhalb Nordrhein-Westfalens, angezweifelt werden und diese Stadte dartber
hinaus beabsichtigen die ermittelten Zahlen gerichtlich Gberpriifen zu lassen werden in Tabelle 1 die
Einwohnerdaten aus der Landesdatenbank mit Stand vom 31.12.2012 zitiert, die noch auf einer Fortschreibung
der Volkszéhlung aus dem Jahr 1987 beruhen.
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Karte 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Untersuchungsregion
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Quelle: IFH Kéln, 2013; eigene Darstellung

Insgesamt bewegt sich das gewichtete Kaufkraftniveau in den Kreisen Soest und Hochsauer-
landkreis (98,4) leicht unterhalb des bundesdeutschen Indexwertes (100,0). Zu ber(icksichti-
gen sind diesbezlglich allerdings lokale Schwankungen, die in der vorstehenden Karte verdeut-
licht werden. Den mit Abstand hochsten Wert erreicht die Gemeinde Mohnesee (104,1). Auch
die Stadte Arnsberg, Erwitte, Lippstadt, Meschede, Riithen und Sundern verfligen ber ein ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau > 100. Alle anderen Kommunen weisen ein unter dem In-
dexwert von 100 liegendes Niveau auf, wobei fiir Marsberg mit 94,0 der niedrigste Wert zu
verzeichnen ist.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in der Untersuchungsregion

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen
(in Mio. Euro)

Kommune 2013 Anteil an der regionalen Kaufkraft
(in Mio €) (in %)
Anrdchte 56,0 1,8 %
Arnsberg 403,0 13,3 %
Bad Sassendorf 64,0 2,1 %
Bestwig 58,0 1.9 %
Brilon 138,0 45 %
Ense 67,0 22 %
Erwitte 87,0 29 %
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einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen
(in Mio. Euro)

Kommune 2013 Anteil an der regionalen Kaufkraft
(in Mio €) (in %)
Eslohe 48,0 1,6 %
Geseke 106,0 3,5%
Hallenberg 23,0 0,8 %
Lippetal 64,0 2,1 %
Lippstadt 366,0 12,0 %
Marsberg 104,0 3,4 %
Medebach 40,0 1.3 %
Meschede 167,0 55 %
Mobhnesee 64,0 2,1 %
Olsberg 78,0 2,6 %
Rithen 57,0 19 %
Schmallenberg 131,0 4,3 %
Soest 256,0 8,4 %
Sundern 157,0 52 %
Warstein 145,0 4.8 %
Welver 67,0 22 %
Werl 163,0 54 %
Wickede (Ruhr) 62,0 2,0 %
Winterberg 59,0 23 %

Untersuchungsraum 3.040,0 100,0 %

Quelle: eigene Berechnung auf IFH RETAIL CONSULTANTS, Kéln (2013)™

Insgesamt ist in den Stddten und Gemeinden im Untersuchungsraum eine einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft von rd. 3,0 Mrd. Euro vorhanden. Analog zu den Einwohnerzahlen (vgl. Kapi-
tel 5.2) kénnen die absolut hochsten Kaufkraftvolumina in den Stadten Arnsberg, Lippstadt und
Soest ermittelt werden. Das absolut niedrigste Kaufkraftvolumen ist mit rd. 23,0 Mio. Euro in
Hallenberg festzustellen.

Setzt man die im gesamten Untersuchungsraum zur Verfiigung stehende Kaufkraft (rd. 3,0
Mrd. Euro) mit der aktuellen Einwohnerzahl aller Stadte und Gemeinden (rd. 568.600) ins
Verhiltnis, so lasst sich fir die Einwohner der Region ein jahrliches einzelhandelsrelevan-

tes Kaufkraftvolumen von rd. 5.350 € pro Kopf errechnen. Sofern davon ausgegangen
werden kann, dass zukiinftig die einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben nahezu
konstant bleiben, ist unter Beriicksichtigung der zuriickgehenden Einwohnerzahl in den
Kreisen Soest und Hochsauerlandkreis (etwa 20.400 Einwohner bis zum Jahr 2020), fur die

9 Die Daten zu einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern bzw. zum Kaufkraftvolumen kénnen in

unterschiedlichen Untersuchungen jeweils auf Grundlage ihrer Quelle (u.a. GfK, IFH oder MB-Research) oder
Ermittlungsmethode variieren. So kénnen z.B. die in kommunalen Einzelhandelskonzepten angegebenen Werte
von denen in Tabelle 2 abweichen.
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kommenden Jahre eine absolute Abnahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd.

110 Mio. Euro zu prognostizieren.

5.4 Angebotsstruktur

In den 24 am regionalen Konzept beteiligten Stddten und Gemeinden wurden insgesamt 390
Einzelhandelsbetriebe (> 650 m? Gesamtverkaufsflache) mit einer Gesamtverkaufsfldche von
rund 716.500 m2 erfasst'’. Bezogen auf die gegenwartige Einwohnerzahl (568.600 Einwohner)
ergibt sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung in Héhe von rund

1,26 m2/Einwohner allein durch Betriebe der vorgenannten GréRenordnung.

Tabelle 4: Verkaufsfliche nach Kommunen und Sortimentsschwerpunkt in m?
(Betriebe ab 650 m2 Verkaufsfliche; gerundete Werte)

M6be|/ Bau- und EIekFro/ Sons-
NuG* V\{ohnem- Garten Multllme- tiges** Gesamt
richtung dia
Anrdchte 4.400 - - - - - 4.400
Arnsberg 28.500 13.200 26.600 28.500 2.000 3.000 101.800
Bad Sassendorf 5.900 - - - - - 5.900
Bestwig 4.700 - 3.200 - 800 - 8.700
Brifon 74.000 4.000 71.100 70.700 1.700 3.600 44.500
Ense 4.100 - - - - - 4.100
Erwitte 6.700 - 2.000 2.700 - 1.500 12.900
Eslohe 2.900 - - 2.000 - - 4.900
Geseke 6.900 - 3.100 800 - 2.900 13.700
Hallenberg 1.800 - - 800 - - 2.600
Lippetal 3.100 2.000 - 5.000 - - 10.100
Lippstadt 40.000 19.400 26.000 20.300 3.300 14.400 123.400
Marsberg 8.000 700 1.300 3.300 - - 13.300
Medebach 3.200 - - 1.800 - - 5.000
Meschede 12.100 2.900 14.900 18.700 - 4.300 52.900
Mohnesee 2.200 - - - - - 2.200
Olsberg 7.000 - - - - 1.000 8.000
Rathen 3.600 - 2.200 - - - 5.800
Schmallenberg 10.800 700 11.000 5.400 - 1.600 29.500
Soest 25.000 9.600 34.300 36.100 4.200 5.100 114.300
Sundern 10.200 700 3.000 3.300 1.200 700 19.100

" Diein die Analyse eingestellten Daten basieren auf einer Datenerhebung der Industrie- und Handelskammer

Arnsberg Hellweg-Sauerland aller im Kammerbezirk gelegenen Stadte und Gemeinden hinsichtlich der in den
jeweiligen Kommunen vorhandenen Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche> 650 m2 (Stand:
30.06.2012). Ergdnzt wurde dieser Datensatz um aktuelle Einzelhandelsdaten aus den kommunalen
Einzelhandelskonzepten sofern diese vorlagen und die Erhebungssystematik mit dem Datensatz der Industrie- und
Handelskammer kompatibel war (vgl. Kapitel 3.1).
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Beklei- Mobel/ Bau- und Elektro/
NuG* dung/ Wohnein- Garten Multime- : Gesamt

Schuhe richtung dia
Warstein 12.600 1.700 - 5.000 20.700
Welver 1.900 - - - - - 1.900
Wer/ 73.400 6.800 47.300 18.600 - - 86.100
Wickede (Ruhr) 2.000 - 900 800 - 800 4.500
Winterberg 5.500 2.400 1.700 6.700 16.300

Untersuchungsraum | 240.700 64.100 188.600 170.400 13.900 38.800 716.500

Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten
* Nahrungs- und Genussmittel; ** in der Warengruppe Sonstiges werden Betriebe mit Kernsortimenten in
den Bereichen Blumen (Indoor)/Zoo; Gesundheit und Korperpflege; Glas, Porzellan, Keramik/Haushalts-
waren; Papier, Blirobedarf, Schreibwaren/Biicher/Zeitungen/Zeitschriften; Spielwaren, Sport und Freizeit
zusammengefasst

Entsprechend ihrer zentral6rtlichen Funktion sowie im Kontext der regionalen siedlungsraumli-
chen Struktur verfligen die Mittelzentren Arnsberg, Lippstadt, Meschede, Soest und Werl
Uber die absolut groBten Verkaufsflichenanteile (zwischen rd. 52.900 m2 und 123.400 m2 Ge-
samtverkaufsflache; ausschlieSlich bei Betrieben lber 650 m? Verkaufsfidche). Diese fiir die Re-
gion Uberdurchschnittlichen Werte sind vor allem auf das Vorhandensein groBflachiger Betriebs-
typen wie beispielsweise SB-Warenhduser und Bau- und Gartenmaérkte sowie insbesondere auf
die Ansiedlung grofRflachiger Mdbelanbieter zurlickzufiihren.

Auch die — auf Grundlage dieser eingeschrankten Datenbasis — ermittelbare einwohnerbezogene
Ausstattung zeigt deutlich erhohte Werte: So liegt die Verkaufsflache pro Kopf in den zuvor be-
nannten Stddten (selbst bei Nicht-Berlcksichtigung aller im jeweiligen Stadtgebiet gelegenen
Einzelhandelsbetriebe < 650 m2 Gesamtverkaufsflache) zwischen 1,4 m2/Einwohner in Arns-
berg und 2,7 m2/Einwohner in Werl™.

Demgegenliber ist insbesondere in den kleineren Mittelzentren sowie in den Grundzentren ein
deutlich niedrigeres Verkaufsflichenangebot von Betrieben liber 650 m2 Gesamtverkaufsfliche
zu beobachten. Nicht zuletzt aufgrund der in diesen Stadten und Gemeinden liberwiegend loka-
lisierten kleinteiligen Angebotsstrukturen (gréfRtenteils privater Facheinzelhandel in Ladenlokalen
mit deutlich unter 650 m2 Verkaufsfliche) sowie den niedrigeren Einwohnerzahlen sind groB-
formatige Angebotsformen selten wirtschaftlich tragfahig. Dementsprechend kénnen hier — mit
Ausnahme von Angeboten in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — nur vereinzelt
Betriebe mit mehr als 650 m2 Verkaufsfliche verortet werden. Die mit Abstand niedrigsten ein-
wohnerbezogenen Verkaufsflichenausstattungen ergeben sich folglich in Welver (0,15 m2/
Einwohner bei einer Gesamtverkaufsflaiche von rd. 1.900 m2) und Méhnesee (0,2 m2/ Einwoh-
ner bei einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 2.200 m2).

Im Hinblick auf die Sortimentsschwerpunkte dominieren — entsprechend der regelméaBig groffla-
chigen Angebotsformen —in einer gesamtregionalen Betrachtung Betriebe, die den Warengrup-

12" Der bundesdeutsche Referenzwert liegt bei Beriicksichtigung aller in einer Stadt bzw. Gemeinde gelegenen

Betriebe bei rd. 1,4 m2/Einwohner.
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pen Nahrungs- und Genussmittel (188 Betriebe mit rd. 240.700 m2 Gesamtverkaufsflache), Bau-
und Gartenmarktsortiment (58 Betriebe mit rd. 170.400 m2 Gesamtverkaufsfliche) sowie Mo-
bel/Wohneinrichtung (57 Betriebe mit rd. 188.600 m2 Gesamtverkaufsfliche) zuzuordnen sind.
Insbesondere in den gréReren Mittelzentren ist zudem eine Angebotskonzentration in der Wa-
rengruppe Bekleidung/Textilien/Schuhe (44 Betriebe mit rd. 64.100 m2 Gesamtverkaufsflache).

Nahrungs- und Genussmittel

Entsprechend der Nahversorgungsrelevanz des Angebotes verteilen sich die Betriebe mit einem
Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel im gesamten Untersuchungs-
raum. Die rdumliche Verteilung stellt sich wie folgt dar:

Karte 3: Lebensmittelanbieter ab 650 m2 Verkaufsflache
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Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Da es sich bei Nahrungs- und Genussmitteln um Gater des kurzfristigen Bedarfs handelt, werden
diese nicht nur in den zentralen Versorgungsbereichen sondern dariiber hinaus auch in wohn-
siedlungsraumlich integrierten Lagen, sprich wohnortnah angeboten. Vereinzelt sind auch
Angebote in wohnsiedlungsrdumlich nicht-integrierten Lagen (wie beispielsweise an Ausfallstra-
Ben oder in Gewerbegebieten) zu beobachten, die aufgrund ihres mikrordumlichen Standortes
sowie den fehlenden Einwohnern im Einzugsgebiet nur einen sehr eingeschrankten bzw. keinen
Beitrag zur fuBlaufigen wohnungsnahen Grundversorgung leisten kénnen.
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Auffallig ist zudem, dass zahlreiche dispers gelegene Ortsteile bzw. Ortschaften aufgrund ihrer
niedrigen Einwohnerzahl Giber keine wirtschaftlich tragfahigen Grundlagen zur Ansiedlung eines
aus heutiger Sicht markttiblichen bzw. wettbewerbsfahigen Lebensmittelmarktes verfligen. Dies
ist insbesondere zu konstatieren fiir die gering verdichteten Stadte und Gemeinden im siidlichen
Hochsauerlandkreis (u. a. Schmallenberg, Winterberg, Hallenberg und Medebach) sowie in ein-
zelnen Stadten und Gemeinden des Kreises Soest (u. a. Méhnesee, Rithen und Welver).

In einer gesamtregionalen Betrachtung zeigt sich ein heterogenes Bild verschiedener Be-
triebsgroRenklassen des Lebensmitteleinzelhandels (vgl. Tabelle 5), die — mit Ausnahme der zu-
vor benannten raumlichen Versorgungsliicken — ein iberwiegend feinmaschiges Versorgungs-
netz Uber den gesamten Untersuchungsraum spannen.

Tabelle 5: Differenzierung der BetriebsgroBenklassen im Lebensmitteleinzelhandel

(Verkaufsfldche absolut in m2) (absolut) (in %)

650 bis unter 800 60 319 %

800 bis unter 1.000 42 223 %

1.000 bis unter 1.500 53 28,2 %

1.500 bis unter 3.000 19 10,1 %

3.000 bis unter 5.000 11 59 %

5.000 bis unter 10.000 3 1,6 %

ab 10.000 -

Untersuchungsraum 100,0 %

Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung und Berechnung

Aufgrund der in Teilen dispersen Siedlungsstruktur und den sich hierdurch ergebenden niedrigen
Einwohnzahlen in einzelnen Ortsteilen bzw. Ortschaften verfiigen knapp 32 % der im Untersu-
chungsraum lokalisierten Lebensmittelanbieter iber eine Gesamtverkaufsfliche von unter

800 m2. Fur die nachsten Jahre ist — entsprechend der allgemeinen Tendenz zur VergréBerung
der Verkaufsfeinheiten im Lebensmittelbereich — eine deutliche Zunahme der Betriebstypen zwi-
schen 800 m2 und 1.500 m? zu erwarten. Mit 14 Anbietern bzw. 7,5 % spielen grolRe Verbrau-
chermaérkte (3.000 bis unter 5.000 m2) und SB-Warenhduser (ab 5.000 m?) eine (noch) unter-
geordnete Rolle im Untersuchungsraum. Die groBten Anbieter sind — in Anbetracht der Einwoh-
nerverteilung erwartungsgemaB — in Arnsberg (Kaufland am Sonderstandort Westring), Lip-
pstadt (Real am Sonderstandort Bokenférder StraRe) und Soest (Kaufland am Sonderstandort
Soest-West) lokalisiert.

Bau- und Gartenmarktsortiment sowie Moébel/Wohneinrichtung

Aufgrund der groBtenteils landlichen Strukturen sowie der sich daraus ergebenden gréReren
Nachfrage im Bau- und Gartenmarktbereich sind im gesamten Untersuchungsraum 58 Betriebe
mit einem der Warengruppe Bau- und Gartenmarkt zuzurechnenden Kernsortiment lokalisiert.
Einen weiteren Angebotsschwerpunkt bilden die im Untersuchungsraum ansédssigen Mébel- und
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Wohneinrichtungsanbieter (57 Betriebe). Die rdumliche Verteilung der diesen Waregruppen zu-
zurechnenden Betriebe zeigt Karte 4.

Karte 4: Baumarkte und Gartencenter sowie Mébel-/Wohneinrichtungshauser
ab 650 m? Verkaufsflache
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Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Entgegen dem engmaschigen Versorgungsnetz im Bereich Nahrungs- und Genussmittel zeigt
sich in Bezug auf die Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mdbel/Wohnein-
richtung eine leichte rdumliche Konzentration auf die gréBeren Stddte und Gemeinden, insbe-
sondere entlang der regionalen bzw. liberregionalen Verkehrsachsen. In den Grundzentren An-
rochte, Bad Sassendorf, Olsberg, Mohnesee und Welver ist aktuell kein Angebot (zumindest
nicht in Betrieben mit einer Gesamtverkaufsfliche von mehr als 650 m?) in diesen Warengrup-
pen vorhanden. Aufgrund der Giberwiegend flachenintensiven Angebotsformen ist — gemaR der
vorhandenen kommunalen Einzelhandelskonzepte — ein GroBteil der Bau- und Gartenmaérkte
sowie Mobelhduser an Sonderstandorten fiir insbesondere groBflachige Einzelhandelsbetriebe
sowie an sonstigen Ergdnzungsstandorten in den jeweiligen Stadt- bzw. Gemeindegebieten an-
sdssig.

Auffallig ist, dass es — mit Ausnahme der zuvor genannten Grundzentren —in allen Gbrigen Stad-
ten und Kreisen der Untersuchungsregion ein gréBeres Angebot in der Warengruppe Bau- und
Gartenmarktsortiment gibt. Oftmals handelt es sich hierbei um Raiffeisenmaérkte (bis zu maximal
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1.000 m2 Verkaufsflache) oder vergleichbare Anbieter, die in erster Linie landwirtschaftliche
Produkte (beispielsweise Saatgut) vertreiben.

Trotz des weiterhin anhaltenden Verkaufsflichenwachstums in der Mébelbranche und des dar-
aus resultierenden Wettbewerbsdrucks (auch von auBerhalb des Untersuchungsraums) sind in
allen Teilen des Kooperationsraumes — mit Ausnahme des siidostlichen Teilbereiches im Hoch-
sauerlandkreis — groBere Mobelanbieter (Mobel Knappstein in Schmallenberg und Meschede,
Mobel Wortmann und Poco in Arnsberg, Mébel Steinmann und Mobel Boss in Lippstadt, Mobel
Wiemer und Mébel Boss in Soest sowie Turflon und Roller in Werl) lokalisiert. Gleichwohl tragen
sowohl die intraregionalen (u. a. Mdbel Turflon in Werl) als auch die interregionalen Entwick-
lungen (u. a. Mébel Finke in Paderborn, Mdbel Zurbriiggen in Unna) — vornehmlich an ver-
kehrstechnisch gut erschlossenen und erreichbaren Knotenpunkten gelegen — sukzessive zu ei-
ner Ausdlinnung des Versorgungsnetzes in der Warengruppe Mdébel/Wohneinrichtung bei.

Tabelle 6: Differenzierung der BetriebsgroBenklassen im Bau- und Gartenmarktbereich
sowie im Bereich Mébel/Wohneinrichtung

Bau- und Gartenmarktsortiment Maobel/Wohneinrichtung
BetriebsgroBenklasse Anzahl der B Anteil derBe- | , . . & Anteil der Be-
(Verkaufsfidche absolut in m?) nzan' cerBe= | triebsgroBen- nzan' derBe | triebsgroBen-
triebe klasse triebe klasse
(absolut) (in %) (absolut) (in %)
650 bis unter 800 6 10,3 % 8 14,0 %
800 bis unter 1.000 6 10,3 % 13 22,8 %
1.000 bis unter 1.500 11 19,0 % 12 211 %
1.500 bis unter 3.000 17 293 % 12 211 %
3.000 bis unter 5.000 7 121 % 5 8,8 %
5.000 bis unter 10.000 9 15,5 % 3 53 %

ab 10.000

3,4 % 4 7.0 %

2
Untersuchungsraum “ 100,0 100,0 %

Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung und Berechnung

In den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortiment sowie M&bel/Wohneinrichtung kon-
zentriert sich, insbesondere auch aufgrund des flachenintensiven Angebotes, der groBte Anteil
an Betrieben mit mehr als 5.000 m? Verkaufsfldche (knapp 12 % aller Betriebe im Bereich M&-
bel/Wohneinrichtung bzw. knapp 19 % im Bereich Bau- und Gartenmarktsortimente). Kleintei-
lige Anbieter (unter 1.000 m?) sind von eher untergeordneter Bedeutung. Der generelle Trend
zum anhaltenden Verkaufsflichenwachstum in den Bereichen Bau- und Gartenmarkt sowie M&-
bel ist somit auch in der Untersuchungsregion erkennbar.

Bekleidung/Textilien/Schuhe

Die Angebote in den Warengruppen Bekleidung/Textilien/Schuhe konzentrieren sich, bis auf ei-
nige wenige Ausnahmen, die in stadtebaulich integrierten wie nicht-integrierten Lagen lokalisiert
sind, in den zentralen Versorgungsbereichen und tragen dort als Magnetbetriebe zur Attraktivi-
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tat und Anziehungskraft des jeweiligen Haupt- oder Nebenzentrums bei. Erwartungsgemal be-
finden sich diese Betriebe fast ausschlieBlich in den Hauptgeschaftsbereichen und Stadtteil-
zentren der groBeren Mittelzentren:

Karte 5: Textil- und Schuhanbieter ab 650 m2 Verkaufsflache
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Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Als einziges Grundzentrum verfligt die Gemeinde Lippetal tiber einen solitdren groRflachigen
Textilanbieter in stddtebaulich nicht-integrierter Lage (Bekleidungshaus Bessmann im Ortsteil
Lippborg, rd. 2.000 m? Verkaufsfldche). In allen weiteren Grundzentren des
Untersuchungsraumes sind in den Warengruppen Bekleidung/Textilien und Schuhe keine
Anbieter mit mehr als 650 m2 Verkaufsflache lokalisiert. Das dortige Angebot setzt sich fast
ausschlieBlich aus kleinteiligem, inhabergefiihrten Facheinzelhandel sowie wenigen (ebenfalls
kleinteiligen) Filialbetrieben der Textilbranche zusammen.

Tabelle 7: Differenzierung der BetriebsgréBenklassen im Textil- und Schuheinzelhandel
(Verkaufsfldche absolut in m2) (absolut) (in %)
650 bis unter 800 9 20,5 %
800 bis unter 1.000 6 13,6 %
1.000 bis unter 1.500 11 250 %
1.500 bis unter 3.000 16 36,4 %
3.000 bis unter 5.000 1 23 %
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BetriebsgroBenklasse Anzahl der Betriebe Anteil der BetriebsgroBenklasse
(Verkaufsfldche absolut in m?) (absolut) (in %)

5.000 bis unter 10.000 1 2,3 %

ab 10.000 - -
Untersuchungsraum 100,0 %

Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung und Berechnung

Knapp 60 % der den Warengruppen Bekleidung/Textilien und Schuhe zuzurechnenden Betriebe
verfligt Gber eine Gesamtverkaufsflaiche zwischen 1.000 m?2 und 3.000 m2. Hierbei handelt
es sich fast ausschlieBlich um Filialbetriebe, die in den Hauptgeschéftsbereichen der jeweiligen
Kommune ansdssig sind. Die beiden mit Abstand gréBten Anbieter sind das wahrend der
Erarbeitung des regionalen Konzeptes eréffnete Modehaus Kress im Nebenzentrum Arnsberg-
Histen sowie das Modehaus Lott im Lippstddter Hauptgeschéftsbereich.

Elektro/Multimedia und Sonstige Anbieter

Die absolute Anzahl der Elektro- und Multimediaanbieter mit mehr als 650 m2 Verkaufsflache
(10 Betriebe im Untersuchungsraum) ist insbesondere auch im Vergleich zu den Textil- und
Schuhanbietern deutlich geringer als erwartet. Auch die mikrordumliche Lage dieser Anbieter ist
weitaus differenzierter zu bewerten. So liegen lediglich vier Betriebe — in Form groRflachiger
Elektronikmarkte — innerhalb zentraler Versorgungsbereiche, wéhrend fiinf Betriebe in wohn-
siedlungsrdumlich nicht-integrierten Lagen lokalisiert sind.
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Karte 6: Elektro- und Multimediaanbieter sowie Anbieter sonstiger Sortimente ab
650 m2 Verkaufsflache
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Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

A ab 3.000 m*

Unter die aggregierte Warengruppenbezeichnung sonstige Anbieter fallen alle Betriebe mit
mehr als 650 m2 Verkaufsflache die iber einen Angebotsschwerpunkt in folgenden Sortimenten
bzw. Warengruppen verfligen : Blumen (Indoor)/Zoo; Gesundheit und Korperpflege; Glas, Por-
zellan, Keramik/Haushaltswaren; Papier, Blirobedarf, Schreibwaren/Blicher/Zeitungen,/Zeit-
schriften; Spielwaren sowie Sport und Freizeit. Hierbei handelt es sich in vielen Fallen um spezia-
lisierte Fachmarktangebote (u. a. Rossmann, dm, Fressnapf), die sowohl innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche als auch an autokundenorientierten Fachmarktstandorten lokalisiert sind.

Tabelle 8: Differenzierung der BetriebsgréBenklassen im Elektro- und Multimedia-
einzelhandel sowie bei sonstigen Anbietern

Elektro/Multimedia sonstige Anbieter

BetriebsgroBenklasse Anzahl der B Anteil derBe- | . . o Anteil der Be-
(Verkaufsfidche absolut in m?) nzan! @erte” | triebsgroBen- nzan! Gere= | triebsgroRen-

triebe klasse triebe klasse

(absolut) (in %) (absolut) (in %)
650 bis unter 800 1 10,0 % 15 455 %
800 bis unter 1.000 2 20,0 % 3 9.1 %
1.000 bis unter 1.500 3 30,0 % 4 12,1 %
1.500 bis unter 3.000 4 40,0 % 10 30,3 %
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Elektro/Multimedia sonstige Anbieter

BetriebsgroBenklasse Anteil der Be- Anteil der Be-

(Verkaufsfldche absolut in m?) Al i triebsgréBen- GUEEIC AL triebsgroBen-

klasse Al klasse
(in %) (absolut) (in %)

3.000 bis unter 5.000 - - 1 3,0 %
5.000 bis unter 10.000 - - - .

triebe
(absolut)

ab 10.000 - - - -

Untersuchungsraum 100,0 % 100,0 %

Quelle: Industrie und Handelskammer Arnsberg Hellweg-Sauerland (Stand 30.06.2012) und kommunale Daten;
eigene Darstellung und Berechnung

5.5 Zentrale Versorgungsbereiche und Sonder- bzw. Erganzungsstandorte
gemaB kommunaler Einzelhandelskonzepte

Zentrale Versorgungsbereiche

Von den 26 im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis gelegenen Stadten und Gemeinden verfligen
aktuell 17 Kommunen iber ein politisch beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
Daneben existieren in der Stadt Brilon, der Gemeinde Ense®, der Stadt Lippstadt sowie der Stadt
Schmallenberg Einzelhandels- und Zentrenkonzepte bzw. sonstige Strukturgutachten, die im
Entwurf vorliegen politisch aber nicht beschlossen sind. Die Kommunen Bestwig, Hallenberg,
Lippetal, Medebach und Mdhnesee haben bis dato auf eine Steuerung der kommunalen
Einzelhandelsentwicklung mittels eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes verzichtet.

Tabelle 9: Ubersicht kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept vorhanden, politisch nicht
beschlossen

kein Einzelhandels- und Zentren-
konzept vorhanden

politisch beschlossenes Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept

Anrdchte Brifon Bestwig

Arnsberg Ense Hallenberg

Bad Sassendorf Lippstadt Medebach

Erwitte Schmallenberg Mohnesee

Eslohe

Geseke

Lippetal’

Marsberg

Meschede

* Wihrend der Erarbeitung des regionalen Konzeptes hat die Gemeinde Ense das im Entwurf vorliegende

kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept zur Uberarbeitung an den beauftragten Gutachter
zuriickgegeben. Die Uberarbeitung betrifft insbesondere auch die Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches , Bremen" sowie eine Anpassung des Konzeptentwurfes an aktuelle Planungsvorstellungen der
Gemeinde. Daher liegt aktuell fiir die Gemeinde Ense kein Konzeptentwurf vor, so dass die Gemeinde Ense
(vergleichbar zu den Kommunen Bestwig, Hallenberg, Lippetal, Medebach und Méhnesee) derzeit Giber kein
Einzelhandels- und Zentrenkonzept verfiigt.
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Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept vorhanden, politisch nicht
beschlossen

kein Einzelhandels- und Zentren-
konzept vorhanden

politisch beschlossenes Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept

Olsberg

Riithen

Soest

Sundern

Warstein

Welver

Werl
Wickede (Ruhr)

Winterberg

" Die Gemeinde Lippetal verfiigt derzeit (iber ein politisch beschlossenes Einzelhandelsstruktur- und -entwicklungs-
konzept aus dem Jahr 2001. Dieses Konzept beinhaltet keine Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie kei-
ne Herleitung und Definition einer ortstypischen Sortimentsliste.

Quelle: eigene Darstellung

Die in den Konzepten gewdhlten Bezeichnungen der zentralen Versorgungsbereiche sind —
erwartungsgemal — sehr heterogen. So gibt es im Untersuchungsraum sowohl Hauptgeschéfts-
bereiche als auch Hauptzentren, die nachstkleineren zentralen Versorgungsbereiche werden
wahlweise als Neben-, Orts- oder Stadtteilzentren bezeichnet und die kleinsten zentralen
Versorgungsstrukturen werden entweder als Nahversorgungs- oder Grundzentren betitelt.

Das vorliegende regionale Konzept verzichtet darauf eine eigene regionale Zentrenhierarchie
und -struktur festzulegen, sondern fasst diejenigen zentralen Versorgungsbereiche, die (trotz
semantischer Differenzierung) eine vergleichbare Versorgungsfunktion haben, zusammen.
Dementsprechend umfasst die nachfolgende Karte 7 drei Kategorien an zentralen
Versorgungbereichen (Hauptzentren/Neben-, Orts- und Stadtteilzentren/Nahversorgungs- und
Grundzentren), die zudem hinsichtlich der aktuellen politischen Beschlusslage differenziert
werden.

Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass auch in den Stddten/Gemeinden ohne politisch
beschlossenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept zentrale Versorgungsbereiche vorhanden
sind, die sich aus dem faktischen Bestand an Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
ergeben. Im Rahmen eines regionalen Konsensverfahrens sind diese sogenannten faktischen
zentralen Versorgungsbereiche zu berticksichtigen.
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Karte 7: Zentrale Versorgungsbereiche gemaB kommunaler Einzelhandels- und
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der Stddte und Gemeinden im Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis

Aufgrund der sehr kleinteiligen und Gberwiegend ldndlichen Strukturen berlcksichtigt das
vorliegende Konzept unter dem Gesichtspunkt der regionalen Bedeutsamkeit alle im

Untersuchungsraum lokalisierten zentralen Versorgungsbereiche, also auch Nahversorgungs-
und Grundzentren. Im Sinne der Rechtsprechung sind die im regionalen Konzept
beriicksichtigten Zentrenkategorien wie folgt gekennzeichnet:

Hauptzentren sind zentrale Versorgungsbereiche, die liber einen groBeren
Einzugsbereich verfligen und in der Regel das gesamte Stadt- bzw. Gemeindegebiet und

Neben den politisch beschlossen zentralen Versorgungsbereichen werden auch die in politisch noch nicht
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten definierten zentralen Versorgungsbereiche nachrichtlich
dargestellt.

Es ist zudem darauf hinzuweisen, dass einzelne (auch politisch beschlossene) Konzepte aufgrund , ihres Alters”
zentrale Versorgungsbereiche bzw. Hauptgeschéaftsbereiche definieren, die unter Beriicksichtigung der aktuellen
rechtlichen Vor- und Malgaben (u. a. parzellenscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche) nicht
haltbar sind. Das regionale Konzept kann jedoch aufgrund seines informellen Charakters sowie der bestehenden
Rechtssystematik (kommunale Selbstverwaltung der Stddte und Gemeinden) nur die kommunal beschlossenen
Standortstrukturen und Abgrenzungen libernehmen. Es kdnnen keine dariiberhinausgehende Regelungen bzw.
neue (rechtssichere) Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche definiert werden.
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ggf. darlber hinaus ein weiteres Umland versorgen. In ihnen wird regelméaRig ein breites
Spektrum von Waren des lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarfs angeboten.

Neben-, Orts-, und Stadtteilzentren verfiigen (iber einen mittleren Einzugsbereich, der
in der Regel bestimmte Bezirke bzw. Orts- oder Stadtteile groBerer Stadte und
Gemeinden versorgt. Das hier lokalisierte Angebot umfasst regelméRig ein breiteres
Spektrum an kurz- und mittelfristigen Bedarfsglitern und wird ggf. punktuell um Waren
des langfristigen Bedarfs ergénzt.

Nahversorgungs- und Grundzentren haben regelméfig eine Versorgungsbedeutung
fir die die umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und den unmittelbaren Nahbereich
sowie in dispers gelegenen, kleineren Orts- und Stadtteilen fiir die gesamte dort lebende
Bevolkerung. Das Angebot konzentriert sich Gberwiegend im kurzfristigen
Bedarfsbereich.

Im Kooperationsraum des regionalen Konzeptes gibt es in diesem Sinne 17 Hauptzentren, 14
Neben-, Orts-, und Stadtteilzentren sowie acht Nahversorgungs- bzw. Grundzentren (vgl.
dazu auch Liste der zentralen Versorgungsbereiche in Kapitel 9 sowie Zentrenpdsse im An-
hang)."”

Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorte

Bei den im Rahmen des regionalen Konzeptes berticksichtigten Sonder- bzw. Ergdnzungsstan-
dorten handelt es sich ausschlieBlich um Angebotsstandorte, die auch in den kommunalen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepten als Sonder-/Ergdnzungsstandorte bzw. dezentrale Agglome-
rationen definiert werden'®. Diese Standorte befinden sich Gberwiegend in stadtebaulich nicht-
integrierten Lagen und Gbernehmen mit einem schwerpunktmaRigen Besatz an groRflachigem,
nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel eine ergdnzende Funktion gegentiber den Angeboten in
den zentralen Versorgungsbereichen. Einige Ergdnzungsstandorte treten allerdings durch ihre
z.T. nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angebote auch in Konkurrenz zur Versorgungs-
funktion der zentralen Versorgungsbereiche.

Unter idealtypischen Gesichtspunkten weisen Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorte im Sinne dieses
Konzeptes folgende Charakteristika auf'’:
gesamtstddtische(s) und z.T. Gberdrtliche(s) Einzugsgebiet /Versorgungsbedeutung,

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

nur vereinzelt, zu vergleichbaren Standorten Wettbewerb gegeben,

uberwiegend groRflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

> Inklusive der politisch nicht beschlossenen zentralen Versorgungsbereiche sind im Untersuchungsraum 21

Hauptzentren, 20 Neben-, Orts-, und Stadtteilzentren sowie zehn Nahversorgungs- bzw. Grundzentren lokalisiert.

' Trotz dieser semantischen Differenzierung verfigen die einzelnen Standorte tiber eine hnliche Angebots-
ausstattung sowie Uber eine vergleichbare Versorgungsfunktion.

" Zielvorstellung bei Neuansiedlung bzw. Grundlage fiir die Einordnung von Entwicklungen an bestehenden

Standorten
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i.d.R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Die raumliche Verteilung der im Untersuchungsraum gelegenen (politisch beschlossenen wie
nicht beschlossenen) Sonder- bzw. Ergédnzungsstandorte stellt sich wie in Karte 8 gezeigt dar:

Karte 8: Sonder-/Erganzungsstandorte/dezentrale Agglomerationen gemaf}
kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte; Einzelstandorte ab
1.000 m2Verkaufsflache
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Quelle: eigene Darstellung © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte der Stddte und Gemeinden im Kreis Soest und Hochsauer-
landkreis

Insgesamt sind (unter Berlicksichtigung der vorstehenden idealtypischen Definition) im
gesamten Untersuchungsraum 14 Sonder- bzw. Ergdnzungsstandorte lokalisiert. Inklusive der
in politisch nicht beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten definierten Standorte zur
Ansiedlung groBflachigen Einzelhandels mit Giberwiegend nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment erhoht sich deren Anzahl auf 20.

Zusatzlich weist die vorstehende Karte alle Angebotsstandorte einzelner Betriebe mit mehr als
1.000 m? Verkaufsflache auf, die nicht als Sonder-/Ergdnzungsstandorte bzw. dezentrale
Agglomerationen einzustufen sind (insgesamt 71 Standorte). Hier zeigt sich die — in Teilen —
disperse Angebotsstruktur im Untersuchungsraum.
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5.6 Ergebnisse der leitfadengestiitzten Interviews

Trotz der von den Stddten und Gemeinden grundsétzlich erklarten Bereitschaft zur Teilnahme an
der Konzepterarbeitung stehen die einzelnen Kommunen dem regionalen Konzept nicht unein-
geschrankt positiv gegenlber. So lieRen sich im Rahmen der kommunalen Einzelgespradche
lokale Befindlichkeiten ermitteln, die sowohl zu spezifischen Erwartungen als auch zu konkreten
Beflirchtungen im Hinblick auf das regionale Konzept und insbesondere dessen spatere
Umsetzung flihren. Im Einzelnen lassen sich die Ergebnisse der durchgefiihrten Gesprdche wie
folgt zusammenfassen'®:

Erwartungen/Wiinsche der mitwirkenden Stadte und Gemeinden
Steuerung bzw. Aufgabe des interkommunalen Konkurrenzverhaltens, Férderung der
interkommunalen Solidaritat;

Etablierung einer gemeinsamen regionalen AuBendarstellung, um insbesondere auch
gegenuber Einzelhandels(groB)projekten sowie gegenlber libergeordneten
Planungsebenen mit einer Stimme sprechen zu kénnen;

gemeinsame Einflussnahme auf die Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Region, um
den Angebotsbestand in der Region und die jeweiligen Versorgungsfunktionen der
Stadte und Gemeinden nicht zu gefahrden;

,Gleichbehandlung" aller Kommunen bei Ansiedlungsanfragen und Erweiterungs-
wischen durch die Regionalplanung;

Aufzeigen einer sinnvollen Blindelung von kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgitern,
insbesondere zur Bindung von in der Region lokalisierter Kaufkraft;

Sicherung des Angebotsbestandes (insbesondere auch der mittel- und langfristigen
Bedarfsgiiter) in den nachstgelegenen Mittelzentren; , Verkirzung" der
Versorgungswege.

Befiirchtungen der mitwirkenden Stadte und Gemeinden
die Versorgungsfunktion aller Kommunen, insbesondere auch der Grundzentren, muss
gewabhrt bleiben und fir die Zukunft gesichert werden; keine Stadt oder Gemeinde darf
in ihren Entwicklungsabsichten , beschnitten” werden;

bei der Steuerung regional bedeutsamer Vorhaben darf keine , Uberregulierung”
stattfinden, sprich: die Ansiedlung/Erweiterung kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe darf
nicht durch ein Votum der Region verhindert werden;

eine Selbstbindung der Kommune auf regionaler Ebene darf einer zukiinftigen
kommunalen Einzelhandelsentwicklung nicht im Wege stehen

das ,Kirchturmdenken" der in der Region gelegenen Stadte und Gemeinden wird sich
durch das regionale Konzept nicht verringern.

'8 Beider nachfolgenden Auflistung handelt es sich um eine Zusammenfassung der am haufigsten vorgebrachten
Argumente und nicht um eine wortliche Zitierung einzelner Gespréchsinhalte oder eine inhaltliche Gewichtung
von Seiten des Gutachters.
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Anregungen der mitwirkenden Stadte und Gemeinden fiir den Umsetzungsprozess
Definition einheitlicher Ansiedlungs- und Erweiterungsspielregeln, die fiir alle
Teilbereiche des Kooperationsraumes gelten, damit Investoren und Vorhabentrdger
zukiinftig die Kommunen im Untersuchungsraum nicht mehr gegeneinander ausspielen
kdnnen;

Definition von GréRenschwellen zur Herleitung regional bedeutsamer Vorhaben; ggf.
boéte es sich an zwischen regional bedeutsamen und interkommunal bedeutsamen
Vorhaben zu unterscheiden;

Implementierung eines Konsens- bzw. Regelverfahrens zur Beschleunigung verbindlicher
Bauleitplanverfahren;

Aufbau kontinuierlicher Kommunikationsstrukturen und Implementierung einer
informellen Planungsebene, auf der einzelhandelsrelevante Ansiedlungs- und/oder
Erweiterungsentscheidungen zielflihrend vorbereitet werden kénnen;

Verknlpfung des regionalen Konzeptes mit den politisch beschlossenen kommunalen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepten.

Grundsétzlich kann auf Basis der durchgeflihrten Gesprache festgehalten werden, dass die im
Untersuchungsraum lokalisierten Grundzentren der Erarbeitung eines regionalen Konzeptes
kritischer gegentiberstehen als die Mittelzentren der Region. So wird haufig die ,Angst”
artikuliert, dass ein derartiges Konzept die zukinftige Einzelhandelsentwicklung ausschlielich
auf die groReren Stadte konzentrieren will und eine Entwicklung in den kleinen Gemeinden
unterbunden wird.

Zudem wird mehrfach darauf hingewiesen, dass es in den kleineren Gemeinden nur sehr selten
zu Ansiedlungs- oder Erweiterungsanfragen regional bedeutsamer Vorhaben kommen wird, so
dass die in einem regionalen Konzept erarbeiteten Regelungen nur sehr selten bzw. nie zur
Anwendung gebracht werden. Eine , Uberregulierung"” der Einzelhandelsentwicklung wird dabei
grundséatzlich abgelehnt. Schlielich wird auch die Regionsabgrenzung insbesondere von den am
Rand gelegenen Stadten und Gemeinden kritisiert: So wiirden in erster Linie versorgungs-
strukturelle und wettbewerbliche Verflechtungen mit Kommunen auRerhalb des
Kooperationsraums bestehen. Eine regional abgestimmte Einzelhandelsentwicklung mit diesen
auferhalb der Region lokalisierten Konkurrenzstandorten wird auch zukiinftig nur schwer zu
realisieren sein.

Demgegeniiber werden von zahlreichen Stadten und Gemeinden die positiven Effekte eines
regionalen Konzeptes herausgestellt. Insbesondere die Sicherung der kleinrdumigen
Versorgungstrukturen in der Region, vor allem auch an mittel- und langfristigen Bedarfsgltern,
ist dabei ein wichtiges Kriterium der einzelnen Stddte und Gemeinden. Ebenso die ,Aufgabe”
bzw. die ,Einddmmung" des interkommunalen Wettrilistens hinsichtlich des anhaltenden
Verkaufsflachenwachstums werden von zahlreichen Kommunen als wiinschenswertes Ziel bei
der zukiinftigen Anwendung des Konzeptes betont.

Von nahezu allen Stddten und Gemeinden im Kooperationsraum werden die neu entstehenden
Kommunikationsstrukturen, insbesondere zum Informationsaustausch zwischen den Kommunen,
als positiver Nebeneffekt des regionalen Konzeptes betont.
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6 Zentralitaten und Entwicklungsspielraume

Aus dem Verhéltnis von aktuellem einzelhandelsrelevanten Angebot zur aktuellen
einzelhandelsrelevanten Nachfrage lasst sich die Zentralitat einzelner Warengruppen
ermitteln, die sowohl einen Riickschluss Uber die derzeitige Leistungsfahigkeit des Einzelhandels
in der Region erlaubt als auch die Moglichkeit bietet, warengruppenspezifische Entwicklungs-
spielrdume zu identifizieren. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat ist damit eine Malzahl fir
den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer Gemeinde, Stadt oder Region.

Wesentliche Parameter zur Ermittlung der warengruppenspezifischen Zentralitat sind
die aktuelle Einwohnerzahl im Untersuchungsraum,
das nach Warengruppen differenzierte Kaufkraftpotenzial sowie
das vollstandige warengruppenspezifische Verkaufsflichenangebot.

Um demnach die warengruppenspezifischen Zentralitaten fir die in der Region liegenden Stadte
und Gemeinden ermitteln zu kénnen, bendtigt man eine Datenbasis, die alle warengruppen-
spezifischen Verkaufsflichen im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis umfasst. Wie bereits
eingangs erwdhnt liegen der Angebotsanalyse ,lediglich” Daten von Einzelhandelsbetrieben mit
mehr als 650 m2 Gesamtverkaufsflache zu Grunde, erganzt um kommunale Einzelhandelsdaten
(sofern diese von den Kommunen bereitgestellt werden konnten).

Aufgrund dieser selektiven Datenbasis kann die Berechnung der warengruppenspezifischen
Zentralitdten lediglich als Hochrechnung des vorliegenden Datenmaterials durchgefiihrt und
eingestuft werden. Um die Belastbarkeit der prognostizierten bzw. hochgerechneten
warengruppenspezifischen Zentralititen zu erhdhen wurden die von der Industrie- und
Handelskammer zur Verfligung gestellten Daten der Betriebe mit mehr als 650 m2
Verkaufsflache um

kommunale Einzelhandelsdaten der Stadte und Gemeinden Arnsberg, Eslohe, Lippetal,
Lippstadt, Marsberg, Meschede, Riithen, Soest, Sundern, Warstein und Winterberg,

statistische Mittelwerte vergleichbar groBer Stddte und Gemeinden aus der
bundesweiten Junker + Kruse-Datenbank sowie

plausible Annahmen auf Basis der in der gesamten Region durchgefiihrten
Ortsbegehung

ergdnzt. Demnach lassen sich in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Wohneinrichtung, Mébel, Elektro/Leuchten, Elektronik/Multimedia sowie
Bau- und Gartenmarktsortimente die nachfolgenden dargestellten Zentralitdten ermitteln:
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Abbildung 6:  Hochrechnung der warengruppenspezifischen Zentralitaten in der Region

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung | 1,57

Schuhe / Lederwaren |

Bekleidung/ Schuhe |

Wohneinrichtung ]

Mabel 1,58

Mabel/ Wohneinrichtung |
Elektro / Leuchten | 0,86

Elektronik / Multimedia | 0,89

Elektro(nik)/ Multimedia

0,00 0,40 0,80 1,20 1,60

Zentralitat 1,00 (Vollversorgung)

Quelle: eigene Darstellung und Berechnung
Bei den griin hinterlegten Balken handelt es sich um zusammengefasste Zentralitdten der zuvor dargestellten
Zentralitdten einzelner Sortimente (beispielsweise Zentralitat in der aggregierten Warengruppe Bekleidung/
Schuhe = Zusammenfassung der sortimentsspezifischen Zentralititen Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren).

Insgesamt zeigt sich, dass in einer gesamtregionalen Betrachtung die vorhandene
Angebotsausstattung in einzelnen Warengruppen zu Kaufkraftzuflissen von auRerhalb der
Region flihrt wahrend in anderen Warengruppen das in der Region vorhandene Kaufkraft-
potenzial nicht in Gdnze vor Ort gebunden werden kann™:

die Angebotsausstattung in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel
(Zentralitdt von 0,99), Bekleidung/Schuhe (Zentralitat von 1,50) und
Wohneinrichtung/Mobel (Zentralitdt von 1,35) ist unter rein quantitativen
Gesichtspunkten als gut einzustufen. Gleichwohl ist insbesondere unter raumlichen und
versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten eine Steuerung dieser Angebote an
»sinnvolle Standorte” planerisch zu beférdern (beispielsweise hinsichtlich eines moglichst
engmaschigen Nahversorgungsnetzes) und das , grenzenlose Wachstum" einzelner
Anbieter — insbesondere in der Warengruppe Mobel — im Rahmen der rechtlichen
Moglichkeiten zu reglementieren (vgl. Kapitel 7 ff.);

in den Warengruppen Elektro(nik)/Multimedia (Zentralitdt von 0,88) sowie Bau- und
Gartenmarktsortimente (0,82) zeigen sich in einer regionalen Betrachtung noch
quantitative Entwicklungsspielrdume, die zukiinftig zur Bindung derzeit aus der Region

% Sofern der in der Region getétigte einzelhandelsrelevante Umsatz (prognostiziert aus den ,,hochgerechneten”

einzelhandelsrelevanten Verkaufsflaichen) dem in der Region vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial entspricht ergibt sich eine Zentralitidt von 1,00, d.h. in einer saldierten Betrachtung aus
Kaufkraftzu- und -abfllissen wird das lokal vorhandene Kaufkraftvolumen in Ganze innerhalb der Region
gebunden. Dementsprechend lassen Zentralitidten von (iber 1,00 auf Kaufkraftzu- und Zentralitdten von unter
1,00 auf Kaufkraftabfliisse schlieRen.
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abflieBender Kaufkraft genutzt werden kénnen. Hinsichtlich zukiinftiger Ansiedlungen ist
ebenfalls zu beachten, dass diese vor einem regionalen Kontext zu bewerten sind (vgl.
Kapitel 7 ff.).
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Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

7 Regional bedeutsame Vorhaben, iibergeordnete Ziele der
regionalen Einzelhandelsentwicklung und Steuerungsregeln

Eine wesentliche Aufgabe bzw. ein wesentliches Ziel des regionalen Konzeptes ist, dem Name
entsprechend, die qualitative und quantitative Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung im Kooperationsraum zur Sicherung und Starkung der Versorgungsstruktur in der Regi-
on unter besonderer Berticksichtigung der stadtischen Zentren. Grundlage dieser ,positiven
Standortsteuerung” ist eine vertrauensvolle Zusammenarbeit und offene Kommunikation
zwischen den im Kooperationsraum aktiven Stddten und Gemeinden.

Zur Umsetzung dieses Ziels definiert das regionale Konzept insgesamt vier konzeptionelle Bau-
steine, die gemeinsam die Steuerung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben an regional-
(wie stadtplanerisch) ,sinnvolle Standorte” regeln:

Abbildung 7:  Konzeptionelle Bausteine

Regionales Konzept zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Definition von
Ubergeordneten Zielen
der regionalen
Einzelhandelsentwicklung

Definition von
regional bedeutsamen
Einzelhandelsvorhaben

(vgl. Kapitel 7.1) (vgl. Kapitel 7.2)

Steuerungsregeln
zur Ansiedlung nahversorgungs-,
zentren- und nicht-zentren-
relevanter Einzelhandelsvorhaben

Priif- und Konsenskriterien im
regionalen Konsensverfahren

(vgl. Kapitel 8)
(vgl. Kapitel 7.3)

Quelle: eigene Darstellung

7.1 Definition regional bedeutsamer Vorhaben

Die im regionalen Konzept formulierten Steuerungsansatze gelten nur fir solche Einzelhandels-
vorhaben, die sowohl Auswirkungen auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Vorha-
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bengemeinde als auch in mindestens einer Nachbargemeinde erwarten lassen. Dabei ist explizit
auf die regionale Dimension der Auswirkungen abzustellen.

Wurde zundchst versucht, die regionale Bedeutsamkeit eines Einzelhandelsvorhabens mit der
Grol¥flachigkeit eines Einzelhandelsbetriebes (Gesamtverkaufsfliche > 800 m2) zu verknipfen,
rlickte man im weiteren Diskussions- und Arbeitsprozesses von dieser Schwelle ab, da in Abhan-
gigkeit vom Vorhabenstandort (insbesondere auch unter Berticksichtigung der Raum- und Sied-
lungsstrukturen im Kooperationsraum) auch deutlich kleinere einzelhandelsrelevante Vorhaben
Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im Koope-
rationsraum haben kénnen.

Demnach liegt dem regionalen Konzept ein dynamischer Begriff der regionalen Bedeutsam-
keit zu Grunde, der sich wie folgt definiert:

~Im Sinne des regionalen Konzeptes sind einzelhandelsrelevante Vorhaben als regional

bedeutsam einzustufen, sobald sie, allein betrachtet oder ggf. auch im Rahmen einer Ein-

zelhandelsagglomeration, eine tiberértliche Bedeutung entwickeln."

Der in der Definition verwandte Vorhabenbegriff versteht sich in Anlehnung an den baupla-
nungsrechtlichen Vorhabenbegriff gemaR § 29 BauGB*. Demnach umfassen ,einzelhandelsrele-
vante Vorhaben" im obigen Sinne die Errichtung, Anderung (beispielsweise Erweiterung) oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen mit einzelhandelsrelevanter Nutzung.

Regional bedeutsam sind diese Vorhaben, wenn sie eine liberortliche Bedeutung entwickeln,
womit zum Ausdruck gebracht wird, dass eine Errichtung, Anderung oder Nutzungsianderung
nicht nur Auswirkungen auf die Einzelhandelsentwicklung in der Vorhabengemeinde sondern
darlber hinaus auch Auswirkungen auf die Versorgungs- bzw. Zentrenstruktur in mindestens
einer Nachbarkommune erwarten ldsst. Auf die explizite Benennung absatzwirtschaftlicher und
stadtebaulicher Auswirkungen wurde in der Definition verzichtet, da diese (regelmaRig) in einem
inhaltlichen Zusammenhang mit der Herleitung moglicher negativer stadtebaulicher Auswirkun-
gen stehen. Demgegeniiber kann ein einzelhandelsrelevantes Vorhaben mit tiberértlicher Be-
deutung allerdings auch positive Effekte auf die zukilinftige Einzelhandelsentwicklung in der Re-
gion haben (beispielsweise bei SchlieBung einer Versorgungsliicke an Stadt- bzw. Gemeinde-
grenzen).

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass nicht nur einzelne Vorhaben eine tberortliche Bedeu-
tung entwickeln kénnen, sondern dass auch eine Agglomeration aus mehreren kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben von liberértlicher Bedeutung sein kann.

7.2 Ubergeordnete Ziele der regionalen Einzelhandelsentwicklung

Die Ubergeordneten Ziele der regionalen Einzelhandelsentwicklung sind eine inhaltliche Zu-
sammenfassung der politisch beschlossenen kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkon-

%9 Demnach ist das regionale Konsensverfahren auf alle regional bedeutsame Vorhaben anzuwenden, die nach den
§8§30ff. Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen sind.
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zepte. Sie definieren, als Gibergeordnete Vor- und MaBgaben, die zukiinftige Entwicklungsrich-
tung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben in den Stadten und Gemeinden des Koopera-
tionsraums. Dabei nehmen die Steuerung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben an
»sinnvolle Standorte” sowie die Minimierung potenzieller negativer Auswirkungen auf die Zen-
tren- und Versorgungsstrukturen im Kooperationsraum eine herausragende Stellung ein. Hin-
sichtlich der Sicherung und vor allem auch der Starkung der Versorgungsstrukturen in der Regi-
on bilden demnach folgende Ziele den Gibergeordneten Rahmen fiir kiinftige Entwicklungen®':

Starkung der hierarchisch gegliederten polyzentralen Struktur unter besonderer Beriick-

sichtigung der Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche sowie der solitdren

Nahversorgungslagen in wohnsiedlungsraumlich integrierter Lage

Wesentlich fiir die Ausstrahlungskraft der einzelnen Kommunen bzw. der Region sind konkur-
renzfédhige und attraktive zentrale Versorgungsbereiche, die in ein hierarchisch gestuftes Zen-
trensystem eingebunden sind. Wenngleich landliche und disperse Siedlungsstrukturen das Bild
der Region allgemein pragen, weisen die einzelnen Stddte und Gemeinden im Kooperationsraum
doch unterschiedliche stddtebauliche und siedlungsstrukturelle Voraussetzungen auf, die sich
nicht zuletzt auch auf die Eigenart der zentralen Versorgungsbereiche auswirken. Ziel in der ge-
samten Region ist es, das zentrenrelevante Einzelhandelsangebot auf die zentralen Versor-
gungsbereiche zu konzentrieren und dabei immer auch die Versorgungsfunktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches sowie das gesamte regionale Versorgungsnetz im Blick zu ha-
ben.

Als , kleinrdumigste Stufe” des regionalen Versorgungsnetzes sind dariiber die nahversorgungs-
relevanten Angebote in wohnsiedlungsrdumlich integrierten Lagen zu sichern und, wo nétig,
auszubauen. Erst durch das angebotsseitige Zusammenspiel von zentralen Versorgungsberei-
chen und solitdren Nahversorgungsstandorten in wohnsiedlungsraumlich integrierter Lage ergibt
sich eine nachhaltige Versorgungsstruktur, die Guter aller Bedarfsstufen fiir einen groftmogli-
chen Personenkreis erreichbar macht und zugleich zu einer Minimierung von Einkaufsverkehren
beitragen kann.

Regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben sind stadtebaulich und insbesondere auch

regional vertraglich zu gestalten

Anhand der politisch beschlossenen kommunalen Einzelhandelskonzepte sowie auf Basis der
durchgefiihrten kommunalen Einzelgesprdche kann festgestellt werden, dass es das Anliegen ei-
ner jeden Kommune im Kooperationsraum ist, grofRflichige (und damit regelmaBig auch regio-
nal bedeutsame) Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen zu konzentrieren, um diese zu starken und mittel- bis langfristig weiter-
zuentwickeln. Diese Zielsetzung wird (ibernommen.

2" Die in den kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten definierten gesamtstidtischen bzw.

gesamtgemeindlichen Ziele der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung und -steuerung sind in Gdnze mit den
regionalen Zielen kompatibel.
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Daneben kommt regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten (wie zum Beispiel Mdbel-, Bau- und Gartenmadrkten) eine besondere Bedeu-
tung zu, da sie aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs haufig nicht in die gewachsenen Zentren-
strukturen integriert werden kdnnen und dementsprechend an dezentralen Standorten realisiert
werden. Insbesondere zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie
zur Sicherung ihrer Versorgungsfunktion sind an dezentralen Standorten die zentrenrelevanten
Randsortimente, vor allem auch der zuvor genannten Betriebstypen, entsprechend zu begren-
zen.

Ansiedlungen, Erweiterungen oder Verlagerungen von regional bedeutsamen Einzelhan-

delsvorhaben sollen nach einheitlichen Kriterien bewertet werden; regional konsensféahige
Planungen sollen schneller und mit weniger Abstimmungsaufwand realisiert werden

Die im Kooperationsraum mitwirkenden Stddte und Gemeinden werden sich —in einem ersten
Schritt — friihzeitig Gber regional bedeutsame Vorhaben in Kenntnis setzen und (in einem ver-
trauensvollen Arbeitsumfeld) die Implikationen einer méglichen Vorhabenrealisierung diskutie-
ren kénnen. In einem sich an diesen , Gedankenaustausch” anschlieBenden informellen Verfah-
ren (sogenanntes regionales Konsensverfahren) soll das jeweilige regional bedeutsame Einzel-
handelsvorhaben eingeordnet und nach einvernehmlich definierten Kriterien bewertet werden.

Ziel dieser Vorgehensweise ist es, die Umsetzung oder ggf. die Modifikation regional bedeutsa-
mer Einzelhandelsvorhaben zu erleichtern und die sich regelméfRig an ein regionales Konsensver-
fahren anschlieBenden formellen Planungsschritte zu beschleunigen, sofern fiir das in Rede ste-
hende Vorhaben der regionale Konsens geméaRB des vorliegenden Konzeptes erteilt wurde.

Starkung einer flaichendeckenden Grundversorgungsstruktur liber alle Angebote des kurz-,

mittel- und langfristigen Bedarfs

Die im Kooperationsraum gelegenen Stadte und Gemeinden sollen — entsprechend ihrer zentral-
ortlichen Funktion als Mittel- oder Grundzentrum — (iber Angebote in allen Warengruppen des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs verfiigen, um die jeweiligen Angebote fir ihre Einwoh-
ner in maximal zumutbaren Entfernungen bereitzuhalten. Diesbezlglich ist zu ber(cksichtigen,
dass das Versorgungsnetz des kurzfristigen Bedarfs weitaus engmaschiger auszugestalten ist als
das Versorgungsnetz an langfristigen Bedarfsgiitern und dass sich — unter rein betriebswirt-
schaftlichen Gesichtspunkten — nicht in jeder Gemeinde ein vollumfangliches Einzelhandelsan-
gebot realisieren lasst.

Gleichwohl sollte es das Ziel der im Kooperationsraum gelegenen Kommunen sein, die Versor-
gungsnetze, insbesondere auch vor dem Hintergrund der zukiinftig zu erwartenden demogra-
phischen Entwicklungen sowie der perspektivisch ansteigenden Mobilitatskosten, méglichst
engmaschig auszugestalten.

Starkung einer flichendeckenden, wohnortnahen Grundversorgung mit nahversorgungsre-

levanten Sortimenten; Starkung der Nahversorgungsfunktion
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Neben den Angeboten in den zentralen Versorgungsbereichen tragen vor allem nahversor-
gungsrelevante Angebote an wohnsiedlungsraumlich integrierten Standorten zur Sicherung ei-
ner flichendeckenden, wohnortnahen Grundversorgung bei. Ziel des vorliegenden Konzeptes ist
es, ein moglichst engmaschiges Nahversorgungsnetz zu erhalten bzw. zu férdern.

Im Regelfall sind Standortentscheidungen nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe fir
die Entwicklung einer Region von untergeordneter Bedeutung. Aufgrund der Giberwiegend land-
lichen Strukturen im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis sowie der dispersen Siedlungsstruktu-
ren in einzelnen Kommunen des Kooperationsraums zeigen sich in zahlreichen Raumen unter-
versorgte Bereich im Hinblick auf nahversorgungsrelevante Angebote. Insoweit soll das regiona-
le Konzept die Moglichkeit bieten, bestehende Versorgungsliicken im Rahmen einer interkom-
munalen Kooperation zu schlieBen.

Gewahrleistung von Investitions- und Planungssicherheit

Die Ziele, Steuerungsregeln und Priifkriterien des regionalen Konzeptes (zusammengefasst im
regionalen Konsensverfahren) bieten einen Orientierungs- und Beurteilungsrahmen fiir regional
bedeutsame Einzelhandelsvorhaben. Durch eine konsequente Umsetzung wird eine Planungs-
und Investitionssicherheit fiir Investoren, Projektentwickler und Betreiber gewdhrleistet. Den-
noch beinhaltet eine Investition immer auch ein unternehmerisches Risiko. Die Einzelhandels-
steuerung im Sinne des vorliegenden Konzeptes will in diesem Zusammenhang nicht den Wett-
bewerb verhindern, sondern dient regional- und stadtentwicklungsplanerischen Zielen: Der
Wettbewerb wird an stddtebaulich sinnvolle Standorte gelenkt mit dem Ziel, die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu stdrken sowie die vorhandenen Versorgungsstrukturen zu sichern.

Exkurs: Zentrale Versorgungsbereiche und wohnsiedlungsraumlich
integrierte Lagen

Zur (rechtskonformen) Umsetzung der Ziele und Steuerungsregeln bedarf es eines einheitlichen
Verstandnisses der beiden Begriffe , zentraler Versorgungsbereich” und , wohnsiedlungs-
rdumlich integrierte Lage “. Wahrend das zuerst genannte Begriffspaar durch zahlreiche
obergerichtliche und hochstrichterliche Urteile inhaltlich ausgestaltet und definiert wurde, ist die
Definition der ,wohnsiedlungsraumlich integrierten Lage" unter rechtlichen Gesichtspunkten
nur ansatzweise moglich.

Zentraler Versorgungsbereich
Zur Definition des Begriffes hat sich das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) mit Urteil vom 11.
Oktober 2007 grundlegend wie folgt geduRert:

. Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
autgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion lber den unmittel-
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baren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen
als auch aus den tatsachlichen Vorhaben ergeben.

Mit dieser Rechtsprechung bestdtigte das BVerwG die Rechtsprechung der Vorinstanzen
(Verwaltungsgericht Arnsberg, Oberverwaltungsgericht NRW), die zuvor malRgebliche Aussagen
zur Definition und inhaltlichen Ausgestaltung zentraler Versorgungsbereiche getroffen hatten.
Hier heit es im Einzelnen:

. Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
autgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig erganzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fdir die
Gemeinde zukommt. Ein ,, Versorgungsbereich “ setzt mithin vorhandene Nutzungen
voraus, die fir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur eines Teiles
des Gemeindegebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]
. Zentral” sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. libergemeindlichen Versorgung dienen.
Vielmehr kénnen auch Bereiche fiir die Grund- und Nahversorgung zentrale Versorgungs-
bereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 sein. Das Adjektiv ,,zentral “ ist nicht etwa rein
geographisch in dem Sinne zu verstehen, dass es sich um einen rdumlich im Zentrum der
Jjeweiligen Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funktionale
Bedeutung. Der Zusatz ,zentral” geht (iber die Bedeutung des Wortteils Versorgungs-
“bereich " hinaus, so dass eine bloBe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
rdumlich abgrenzbaren Bereich diesen allein noch nicht zu einem , zentralen” Versorgungs-
bereich macht. Dem Bereich muss vielmehr die Bedeutung eines Zentrums fiir die Versor-
gung zukommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit der auf eine Versorgung der
Bevidlkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betreffenden Bereich aufgrund
der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des rdumlichen Bereiches und aufgrund ihrer
verkehrsméBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums
mit einem bestimmten Einzugsbereich hat, ndmlich die Versorgung des gesamten Gemein-
degebietes oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten
Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funktionsgerecht
sicherzustellen. “%
In einer weiteren Entscheidung hat sich das OVG NRW zur mikrordumlichen Lage sowie zur
Angebotsausstattung eines zentralen Versorgungsbereiches wie folgt gedufRert:

. Zlel ist die Erhaltung gewachsener stidtebaulicher Strukturen und die Entwicklung
integrierter Lagen auch im Interesse der verbrauchernahen Versorgung [...]. Zutreffend
geht das Oberverwaltungsgericht auch davon aus, dass ein zentraler Versorgungsbereich

22 ygl. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

2 ygl. OVG NRW, Urteil vom 11. Dezember 2006 — 7 A 964/05
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[...] eine integrierte Lage voraussetzt. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
betrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich."™*

SchlieBlich verweist die Rechtsprechung noch auf die planerische Gestaltungsfreiheit zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, die sich jedoch im Rahmen des stéddtebaulich
Begriindbaren bewegen muss:

. In der Bestimmung der Standorte der zentralen Versorgungsbereiche und ihrer genauen
Grenzen ist der Gemeinde weitgehende planerische Gestaltungsfreiheit eingerdumt. Die
Grenze dieses Planungsermessens liberschreitet die Gemeinde aber dann, wenn [...] die von
ihr getroffene Festlegung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches eine
nachvollziehbare stiddtebauliche Begrindung vermissen ldsst und deswegen willkiirlich
erscheint. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn die jeweilige ortliche Situation
nicht individuell in den Blick genommen worden oder der Begriff des zentralen
Versorgungsbereiches verkannt worden ist. %

Im Sinne der zuvor genannten Urteile sind zentrale Versorgungsbereiche im Kooperations-
raum Angebotsstandorte, die

uber vorhandene Einzelhandelsnutzungen, ergdanzt um Dienstleistungs- und
Gastronomienagebote verfiigen (Nutzungsmischung);

uber eine Versorgungsfunktion verfiigen, die iiber den unmittelbaren Nahbereich

hinausgeht;

sich in gewachsenen stadtebaulichen Strukturen befinden und demnach eine
stadtebaulich integrierte Lage aufweisen;

sich unter Beriicksichtigung nachvollziehbarer stadtebaulicher Kriterien abgrenzen

lassen.

Als funktionale und stadtebauliche Kriterien zur rdumlichen Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche bieten sich regelmaBig die nachfolgend aufgelisteten Kriterien an:

2 vgl. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07; bestatigt durch BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C
2.08

% ygl. OVG NRW, Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE
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Abbildung 8:  Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
= funktionale Kriterien = stadtebauliche Kriterien
® Finzelhandelsdichte im Erdgeschoss = integrierte Lage
= Passantenfrequenz = Barrieren, Verkehrsstruktur
= Kundenorientierung der Anbfeter = Bebauungsstruktur
= Multifunktionalitat der Nutzungen = Gestaltung doffentlicher Raum
® ladengestaltung und -prdsentation

Quelle: eigene Darstellung

Nicht alle der in den kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten im Kooperationsraum
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche erfiillen die vorangestellte Definition. Gleichwohl
werden auch diese zentralen Versorgungsbereiche in die Standortstruktur des regionalen
Konzeptes aufgenommen (nachrichtliche Ubernahme aus den kommunalen Konzepten, vgl.
Kapitel 5.5). Von Seiten des Gutachters ist allerdings die Empfehlung auszusprechen,
insbesondere die den Kriterien nicht entsprechenden zentralen Versorgungsbereiche hinsichtlich
ihrer Abgrenzung und Versorgungsfunktion zu tiberpriifen und bei einer Fortschreibung/Uber-
arbeitung des jeweiligen kommunalen Konzeptes an die von der Rechtsprechung definierten
Kriterien anzupassen. Auch bei der Herleitung/Definition von faktischen zentralen Versorgungs-
bereichen sind die oben genannten Kriterien anzuwenden.

Wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage
Aufgrund fehlender obergerichtlicher und héchstrichterlicher Rechtsprechung zu diesem
Themenkomplex wird die wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage wie folgt definiert:

~Standorte, deren direktes Umfeld in mindestens zwei Haupt-Himmelsrichtungen von
zusammenhdngender Wohnbebauung gepragt ist und fiir die eine fuBlaufige Erreich-
barkeit gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren (wie zum Beispiel Hauptverkehrs-
straBen oder Bahngleise) den Standort von der Wohnbebauung separieren, gelten im

Sinne dieses Konzeptes als wohnsiedlungsraumlich integriert."

Damit ist das Vorhandensein einer wohnsiedlungsraumlich integrierten Lage immer im Einzelfall,
insbesondere auf Grundlage der mikrordumlichen Standortgegebenheiten, zu beurteilen.
Gleichwohl wird die vorstehende Definition als zielfiihrend zum Schutz der wohnortnahen
Grundversorgungsstrukturen im Kooperationsraum erachtet, da sie sowohl auf eine
stddtebauliche Integration des Standortes in bereits bestehende Wohnsiedlungsbereiche als auch
auf die gute fuBlaufige Erreichbarkeit abstellt. Kriterien, die insbesondere flir regional bedeut-
same Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment essentiell sind (vgl.
unter anderem Kapitel 7.3.3).
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7.3 Steuerungsregeln

Eine nachhaltig angelegte Sicherung und Entwicklung der Zentren- und Versorgungsstruktur in
der Region bedarf einer zielgerichteten Einzelhandelssteuerung. Dabei sind die demographischen
Entwicklungen mit den damit verbundenen, tendenziell geringeren Kaufkraftpotenzialen vor
dem Hintergrund des nach wie vor fortschreitenden Verkaufsflichenwachstums, besonders zu
berticksichtigen (vgl. Kapitel 5). Fiir die Staddte und Gemeinden im Kooperationsraum bedeutet
dies, dass zusatzliche Verkaufsflachen (entweder durch neue Anbieter oder Erweiterungen be-
stehender Betriebe) bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der jeweiligen Kommune
bzw. der zentralen Versorgungsbereiche in der Kommune zu steuern sind.

Neuansiedlungen, Verlagerungen, Umnutzungen oder Erweiterungen von regional bedeutsamen
Einzelhandelsvorhaben sollen dabei zuvorderst der Sicherung und Starkung der Versorgungs-
und Zentrenstrukturen dienen. Dabei ist neben den Entwicklungszielen fir die zentralen Versor-
gungsbereiche vor allem auch die stddtebauliche Bedeutung von solitdren Nahversorgungsstan-
dorten fiir Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sowie von Er-
ganzungsstandorten fiir Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment zu
berlicksichtigen. Unter regionalen Gesichtspunkten geht es dabei oftmals um die Beurteilung
und Steuerung groBflachigen Einzelhandels (> 800 m2 Verkaufsflache). Dabei diirfen — insbe-
sondere in Abhangigkeit vom konkreten Projektstandort — aber auch kleinflachige Vorhaben au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht auBer Acht gelassen werden (vgl. Kapitel 7.1).

Die in Bezug auf regional bedeutsame Vorhaben notwendigen Steuerungsstrategien werden in
den folgenden Steuerungsregeln zur zukiinftigen Entwicklung des nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels im Kooperationsraum
formuliert. Diese Steuerungsregeln bilden schlieRlich die wesentliche Grundlage zur Ableitung
bzw. zur Definition von Priifkriterien im Rahmen des regionalen Konsensverfahrens.

7.3.1 Steuerungsregel 1: Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten mis-

sen in politisch beschlossenen oder faktisch vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen

liegen. Dabei muss ein angemessenes Verhéltnis zwischen der Funktion des jeweiligen
zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen GréBenordnung des Vorhabens her-

sestellt werden.

Im Sinne eines konsequenten Zentrenschutzes sind regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ausschlieBlich in den zentralen Versorgungsbereichen zu
konzentrieren. Insbesondere unter Berticksichtigung der heterogenen Raum- und Siedlungs-
strukturen im Kooperationsraum ist dabei ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion
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des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches und der maximalen GréBenordnung des Plan-
vorhabens sicherzustellen?®.

Die Differenzierung zwischen politisch beschlossen und faktisch vorhandenen zentralen Versor-
gungsbereichen ist der Tatsache geschuldet, dass nicht alle im Kooperationsraum gelegenen
Stddte und Gemeinden Uber politisch beschlossene Abgrenzungen ihrer zentralen Versorgungs-
bereiche verfligen (vgl. Kapitel 5.5). Mit der gewahlten Formulierung wird sichergestellt, dass
auch in Stadten und Gemeinden ohne politisch beschlossenem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept eine Steuerung der regional bedeutsamen Vorhaben an die planerisch wie versorgungs-
strukturell ,sinnvollen Standorte"” erfolgt.

Fir alle regional bedeutsamen Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, die Gber eine
Verkaufsflache von mehr als 800 m2 verfiigen (Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO), gilt, dass sie
nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) realisiert werden
dirfen®. Auch fir regional bedeutsame Vorhaben mit weniger als 800 m2 Verkaufsflache ist
diese Ansiedlungspraxis im Sinne des regionalen Konzeptes wiinschenswert, aber — unter regio-
nalplanerischen Gesichtspunkten — keine rechtlich zwingende Ansiedlungsvoraussetzung.

7.3.2 Steuerungsregel 2: Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Die (Neu-)Ansiedlung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten kann innerhalb zentraler Versorgungsbereiche (poli-
tisch beschlossener oder faktisch vorhanden) erfolgen. Im Ubrigen besteht die Moglich-

keit, entsprechende Vorhaben auch in dezentralen Lagen zu realisieren, dabei diirfen von

ihnen jedoch keine negativen Auswirkungen auf die Funktion zentraler Versorgungsberei-
che und die Versorgungsstruktur ausgehen. Ein entsprechender Ausschluss bzw. eine Be-

erenzung bestimmter zentrenrelevanter Randsortimente ist somit unabdingbar.

Die Ansiedlung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kann in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen, sofern die Ansiedlung eines
derartigen Betriebes mit den stddtebaulichen Zielsetzungen fiir den jeweiligen zentralen Versor-
gungsbereich vereinbart werden kann. Des Weiteren ist die Vorhabendimensionierung an die
Versorgungsfunktion der Gemeinde anzupassen (gilt auch flr Standorte auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche)?.

Darliber hinaus ist eine Ansiedlung derartiger Vorhaben auch an dezentralen Standorten im
Stadt- bzw. Gemeindegebiet moglich, wobei insbesondere die in den kommunalen Konzepten
definierten Ergdnzungs- bzw. Sonderstandorte — aufgrund ihrer einzelhandelsrelevanten Vorpra-
gung — fiir eine Ansiedlung zu empfehlen sind. Bei einer Ansiedlung an dezentralen Standorten

% Als MaBstab soll dabei ein maximal ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis zwischen dem Vorhaben und

dem zu versorgenden Bereich (maximal das Gebiet der jeweiligen Gemeinde) angenommen werden.

7 vgl. 1 Ziel des LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel

28 Als MaBstab soll dabei ein maximal ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhdltnis zwischen dem Vorhaben und

dem zu versorgenden Bereich angenommen werden.
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ist insbesondere auf eine zentrenvertragliche GréBenordnung der zentrenrelevanten Randsorti-
mente zu achten, um insbesondere die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche
zu schiitzen.”

Fir alle regional bedeutsamen Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, die tGber
eine Verkaufsfliche von mehr als 800 m? verfligen (Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO), gilt,
dass sie nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) realisiert
werden dirfen. Auch fiir regional bedeutsame Vorhaben mit weniger als 800 m? Verkaufsflache
ist diese Ansiedlungspraxis im Sinne des regionalen Konzeptes wiinschenswert, aber — unter re-
gionalplanerischen Gesichtspunkten — keine rechtlich zwingende Ansiedlungsvoraussetzung.

7.3.3 Steuerungsregel 3: Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Jede Kommune - unabhangig von ihrer GréB8e bzw. ihrer regionalen Versorgungsbedeu-
tung — hat den Anspruch, die Grundversorgung ihrer Bevolkerung selbst bereit zu stellen.
Daher ist es erforderlich, dass die Dimensionierung entsprechender regional bedeutsamer
Einzelhandelsvorhaben bzw. -standorte auf die kommunale Versorgung bzw. die Versor-
gung entsprechender Teilrdume ausgerichtet ist.

Standorte fiir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen sich in zentralen Versorgungsbereichen (politisch beschlossen oder
faktisch vorhanden) oder erganzend in wohnsiedlungsraumlich integrierten Lagen befin-
den.

Zur SchlieBung von Versorgungsliicken kann in beiderseitigem gemeindlichen Einverneh-
men eine gemeindelibergreifende Kaufkraftbiindelung insbesondere durch die Ansiedlung
von entsprechenden Einzelhandelsvorhaben im Bereich von Gemeindegrenzen in Ausnah-
meféllen erfolgen.

Das Versorgungsnetz der nahversorgungsrelevanten Sortimente ist unter Berlicksichtigung einer
moglichst wohnungsnahen Versorgung feinmaschiger ausgerichtet als die Struktur der stadti-
schen Zentren. Jede Kommune — unabhéngig von ihrer Grée bzw. regionalen Versorgungsbe-
deutung — hat den Anspruch, die Grundversorgung ihrer Bevdlkerung selbst bereit zu stellen.
Daher ist es erforderlich, dass die Dimensionierung entsprechender Einzelhandelsbetriebe bzw.
Standorte auf die kommunale Versorgung bzw. die Versorgung entsprechender Teilrdume aus-
gerichtet ist.

Entsprechend dieser Maxime sollen sich Standorte fiir regional bedeutsame Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen oder
ergdnzend in wohnsiedlungsrdumlich integrierten Lagen befinden. In den zentralen Lagen muss
dabei ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentralen Versor-

% Die Umsetzung dieser Steuerungsregel erfolgt durch die Definition von betriebstypenspezifischen Sortimentslisten

sowie die Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente in Anlehnung an die Regelungen des LEP NRW —
Sachlicher Teilplan groRflachiger Einzelhandel (vgl. Priifkriterien).
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gungsbereichs und der maximalen GréRenordnung des Planvorhabens gewahrt bleiben®. Au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche sollen sich Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in wohnsiedlungsraumlich integrierter Lage befin-
den und nur zugelassen werden, wenn sie zur SchlieBung einer bestehenden Versorgungsliicke
beitragen, der wohnungsnahen Grundversorgung dienen (gemessen anhand des Kaufkraftvolu-
mens der Einwohner im fuBlaufig zu versorgenden Gebiet, vgl. hierzu detaillierter die Ausfiih-
rungen in den Prifkriterien) und keine negativen Auswirkungen auf bestehende bzw. zu entwi-
ckelnde zentrale Versorgungsbereiche erwarten lassen’".

In Ausnahmeféllen (und insbesondere zur SchlieBung von Versorgungsliicken) kann eine Kauf-
kraftabschépfung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente aus der/den Nachbar-
kommune(n) erfolgen, die Gber das fuBlaufig zu versorgende Einzugsgebiet des Vorhabenstand-
ortes hinaus geht. Voraussetzung zur Umsetzung eines derartigen Vorhabens ist, dass es im In-
teresse und gegenseitigen Einvernehmen der von der Ansiedlung betroffenen Stadte und Ge-
meinden sowie unter Ausschluss von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche bzw. auf die sonstigen Versorgungsstrukturen realisiert wird.

Fur alle regional bedeutsamen Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten, die
Uber eine Verkaufsfliche von mehr als 800 m? verfiigen (Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO),
gilt, dass sie nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) reali-
siert werden dirfen®. Auch fiir regional bedeutsame Vorhaben mit weniger als 800 m2 Ver-
kaufsfldche ist diese Ansiedlungspraxis im Sinne des regionalen Konzeptes wiinschenswert, aber
— unter regionalplanerischen Gesichtspunkten — keine rechtlich zwingende Ansiedlungsvoraus-
setzung.

7.3.4 Steuerungsregel 4: Bestandsschutz

Fir bereits bestehende bzw. genehmigte Einzelhandelsvorhaben, deren Nutzung bzw.
GroBenordnung gemal diesen Regelungen an einem Standort zukiinftig nicht mehr zulds-
sig wadren, gilt mindestens der , passive Bestandsschutz". Dieser bezieht sich auf den bau-
genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion.

Erweiterungen, Verlagerungen und Veranderungen der Nutzung von entsprechenden Ein-
zelhandelsvorhaben sind auf Grundlage der Gesamtsituation (Bestand + Planung) nach
den Priifkriterien zu priifen. Bei Verlagerungen sollte immer auch ein besonderes Augen-
merk auf Altstandorte gerichtet werden.

3% Als MaBstab soll dabei ein maximal ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis zwischen dem Vorhaben und

dem zu versorgenden Bereich angenommen werden.

31 Bei der Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben i. S. v. § 11 (3) BauNVO sind diesbeziiglich

Auswirkungen auf die ,Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet” und ,auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden" zu beriicksichtigen.

32 vgl. 1 Ziel des LEP NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel
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Die Frage des Bestandsschutzes fiihrt in unterschiedlichen Fallkonstellationen immer wieder zu
Diskussionen. In der Bewertung von Vorhaben ergeben sich oftmals Konflikte, wenn der bauge-
nehmigte und der ausgeiibte Bestand nicht ibereinstimmen bzw. das beabsichtigte Erweite-
rungs- oder Umnutzungsvorhaben mit dem baugenehmigten Bestand nicht kompatibel ist.

Fir bestehende Einzelhandelsvorhaben, die den Vor- und MaBgaben der Steuerungsregeln 1 bis
3 widersprechen, setzt das regionale Konzept einen , passiven Bestandsschutz” fest, was bedeu-
tet, dass der jeweilige Betrieb entsprechend dem bauordnungsrechtlich genehmigten Bestand
sowie der bauordnungsrechtlich genehmigten Funktion genutzt werden kann*. Der passive Be-
standsschutz umfasst grundsatzlich keine Bestands- und Funktionsdnderungen und erlischt
bei Zerstérung oder erheblicher Anderung des Objekts sowie bei Aufnahme einer anderen Nut-
zung®.

Verlagerungen und Verdnderungen, die aus Betreibersicht im Sinne einer Standortsicherung be-
antragt werden, sind — im Einklang mit der hochstrichterlichen Rechtsprechung?®® — auf Grundla-
ge der Gesamtsituation (Bestand + Planung) zu beurteilen. Insbesondere bei Verlagerungen ist
zudem die ,Problematik” des Altstandortes zu beriicksichtigen: Um die an diesem Standort ge-
wahrten Nutzungsrechte zentrenvertréglich zu beschranken, sollte gepriift werden, ob und in
wie weit diese Standorte beispielsweise auch mit der Option einer nicht einzelhandelsbezogenen
Nutzung tberplant werden kénnen.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass die spezifische und oftmals auch komplizierte baupla-
nungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Sachlage insbesondere die Anwendung der Priifkri-
terien im regionalen Konsensverfahren einschrdnken kann und eine einzelfallbezogene Entschei-
dung bzw. Abwdgung vor dem Hintergrund der bergeordneten Ziele der regionalen Einzelhan-
delsentwicklung unabdingbar macht.

33 Erlauternd wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um den baugenehmigten Bestand (gemdR Baugenehmigung)

und nicht um den bauplanungsrechtlich zulassigen Bestand (gemaB Bebauungsplan) handelt!

3 vgl. dazu auch: Kuschnerus, U. (2004): Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung, Minster, Rn. 390.

Die héchstrichterliche Rechtsprechung zu diesem Themenkomplex (Urteil des BVerwG vom 29.11.2005 - 4 B
72/05 (VGH Mannheim)) fordert, dass bei der Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes, die kein
selbststandiges, abtrennbares Vorhaben, sondern vielmehr eine Anderung einer baulichen Anlage darstellt, das
Gesamtvorhaben in seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt gepriift werden muss. Somit ist hierbei nicht
allein die Erweiterung in eine Wirkungsanalyse einzustellen, sondern auch der Bestand entsprechend zu bewerten
bzw. einzubeziehen.

35
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8 Regionales Konsensverfahren

Basierend auf den Zielen (vgl. Kapitel 7.2) und Steuerungsregeln (vgl. Kapitel 7.3) sowie der
aktuell bestehenden regionalen Standortstruktur (rdumliche Verteilung der zentralen Versor-
gungsbereiche und Erganzungs-/Sonderstandorte im Kooperationsraum, vgl. Kapitel 5.5) wer-
den im Folgenden Regeln zur Abstimmung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben defi-
niert. Diese Regeln werden als sogenannte Priifkriterien operationalisiert, die bei Durchlaufen
des regionalen Konsensverfahrens anzuwenden sind.

Die Anwendung dieser Priifkriterien erméglicht die einheitliche sowie transparente Beur-

teilung und Bewertung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben. Im Ergebnis steht

schlieBlich die Erteilung oder die Versagung des regionalen Konsens.

Der Einstieg in das regionale Konsensverfahren wird regelmafig durch die Ansiedlungsanfrage
eines Investors oder die Erweiterungsabsichten eines bereits bestehenden Einzelhandelsbetriebes
bestimmt. Sobald die regionale Bedeutsamkeit des Vorhabens durch die Vorhabengemeinde
festgestellt wurde, sind von ihr alle entscheidungserheblichen Vorhabendaten®® einzuholen, um
das Vorhaben in das regionale Konsensverfahren einspeisen zu kénnen.

Wie bereits die Steuerungsregeln erkennen lassen (vgl. Kapitel 7.3.1 bis 7.3.3), ist der Sorti-
mentsschwerpunkt des Vorhabens ein erstes wesentliches Kriterium zur Beurteilung der regiona-
len Vertraglichkeit sowie zur Erteilung/Versagung des regionalen Konsens. Aus diesem Grund
wird im Folgenden zundchst ein regionales Sortimentskonzept ,erarbeitet”, das die in den
ortsspezifischen Sortimentslisten definierten nahversorgungs-, zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente bersichtlich zusammenfasst. Da bei der Aufstellung von Sorti-
mentslisten die ortlichen Verhdltnisse in den Kommunen zu berticksichtigen sind, kann es auf
Grundlage der Rechtsprechung keine allgemeingtiltige Liste fiir den Kooperationsraum Kreis So-
est und Hochsauerlandkreis geben. Ziel der regionalen Liste ist es daher, Ubereinstimmungen
und ortliche Differenzierungen der kommunalen Listen aufzuzeigen (vgl. Kapitel 8.1).

Dartiber hinaus werden Empfehlungen zu zuldssigen Kern- und Randsortimenten fir Bau-, Mo-
bel- und Gartenmarkte gegeben (sogenannte betriebstypenspezifische Sortimentslisten), die
hinsichtlich eines regionalen Konsenses zu berlicksichtigen sind (vgl. Kapitel 8.2).

Den Kern des regionalen Konsensverfahrens bilden schlieBlich die Priifkriterien, deren Rege-
lungsinhalte in Kapitel 8.3 vorgestellt werden bevor abschlieBend der Verfahrensablauf des re-
gionalen Konsensverfahrens im Detail dargestellt wird (vgl. Kapitel 8.4).

% Die wichtigsten vorhabenbezogenen Daten sind in diesem Zusammenhang: die Gesamtverkaufsfliche des
Vorhabens, die Angebotsstruktur mit sortimentsspezifischen Verkaufsflichenangaben sowie der
Vorhabenstandort.
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8.1 Regionale Sortimentsliste

Fir die Anwendung der Steuerungsregeln (vgl. Kapitel 7.3) und Priifkriterien (vgl. Kapitel 8.3)
ist zundchst eine Differenzierung der einzelhandelsrelevanten Angebote in nahversorgungs- und
zentrenrelevante sowie nicht-zentrenrelevante Sortimente unerlésslich. Dabei ist zu berticksich-
tigen, dass eine regionale Sortimentsliste einen informellen Charakter besitzt und gegentber
den kommunal beschlossenen Sortimentslisten keine rechtliche Wirkung entfalten kann. Sie
zeigt vielmehr die Gemeinsamkeiten und Unterschiede bei der Zuordnung einzelner Sorti-
mente in den kommunalen Konzepten auf.

Im Rahmen des regionalen Konsensverfahrens ist bei der Sortimentsbestimmung eines Vorha-
bens (Verkaufsfliche des Kernsortiments, Verkaufsflache und Zusammensetzung der Randsorti-
mente) ausschlieBlich die Sortimentsliste der Vorhabenkommune maBgeblich. Die regionale
Sortimentsliste verschafft der planenden Gemeinde allerdings einen schnellen Uberblick tber die
Zentrenrelevanz bzw. ,Nicht-Zentrenrelevanz” einzelner Sortimente in den potenziell betroffe-
nen (Nachbar-)Kommunen im Einzugsgebiet eines Vorhabens (siehe Sortimente mit ortlicher
Spezifikation in der regionalen Sortimentsliste, Tabelle 10). Im Falle einer landesplanerischen
und stadtebaulichen Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO sind immer die beschlossenen,
ortlichen Sortimentslisten heranzuziehen, die einen Bezug zu den spezifischen Verhéltnissen aber
auch zu den Entwicklungsperspektiven einer Kommune besitzen.

Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel

Bei Erstellung der ortstypischen Sortimentslisten und somit auch bei Zusammenstellung einer re-
gionalen Sortimentsliste sind gemaR des LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroRfldchiger Einzel-
handel — die darin definierten zentrenrelevanten Leitsortimente von den Stadten und Gemein-
den zu beachten. Die Leitsortimente wurden auf der Grundlage einer Analyse der Verteilung der
ortstypischen Verkaufsflachen in nordrhein-westfdlischen Kommunen nach Lagen sowie der
Auswertung vorliegender ortstypischer Sortimentslisten gutachterlich ermittelt. Die Leitsortimen-
te wurden durch eine Generalisierung der untersuchten Warengruppen festgelegt®, sie pragen
in besonderem MaRe die Angebotsstruktur nordrhein-westfélischer Innenstadte. In ihrem Zu-
sammenspiel leisten die Leitsortimente einen wichtigen Beitrag zur Vielfalt des innerstadtischen
Einzelhandelsangebotes.

Folgende Leitsortimente gemaB LEP NRW — Sachlicher Teilplan groRflichiger Einzelhandel (An-
lage 1) — sind stets als zentrenrelevant einzustufen:

zentrenrelevante Leitsortimente (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflegeartikel

zentrenrelevante Leitsortimente
Papier/Biirobedarf/Schreibwaren

Blicher

37" vgl. dazu Junker und Kruse (2011): Grundlagen fiir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur

Steuerung des groBflachigen Einzelhandels, Dortmund
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Bekleidung, Wésche

Schuhe, Lederwaren

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

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und SportgrofRgerate)

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

Uhren, Schmuck

Die regionale Sortimentsliste flir den Kooperationsraum Kreis Soest und Hochsauerlandkreis spe-
zifiziert die Leitsortimente gemdR LEP NRW. Damit wird zuvorderst zum Ausdruck gebracht,
dass die Ziele der Starkung der gewachsenen Zentrenstrukturen (wie vom Landesentwicklungs-
plan NRW intendiert) mitgetragen werden. Bei der Gegenlberstellung der kommunalen Listen
der Stadte und Gemeinden im Kooperationsraum ergibt sich die in Tabelle 10 dargestellte Ein-
ordnung nahversorgungs- und zentrenrelevanter wie nicht-zentrenrelevanter Sortimente.
Dartiber hinaus werden ortlich spezifizierte Sortimente® ausgewiesen.

Tabelle 10: Regionale Sortimentsliste des Kreises Soest und des Hochsauerlandkreises

zentrenrelevante Sortimente

(davon zugleich nahversorgungsrelevant)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdanke) Schnittblumen
Gesundheits- und Korperpflegeartikel Zeitungen/Zeitschriften

pharmazeutische Artikel, Apothekenwaren

Bekleidung'® medizinische und orthopadische Artikel'
Bilicher Optik/Augenoptik

Elektrokleingerdte und Zubehdr Papier/Biiroartikel/Schreibwaren
Haushaltswaren? Parflimeriewaren/Kosmetikartikel
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterwaren/Wolle Schuhe

Heimtextilien Spielwaren

Sportartikel/-kleingerdte (inkl. -bekleidung und

Gardinen und Dekostoffe -schuhe)

8 Bei der Erstellung einer kommunalen Sortimentsliste ist auf die ortliche Situation abzustellen. Ein Sortiment kann in

der Sortimentsliste einer Kommune beispielsweise als zentrenrelevant eingestuft werden, wahrend das gleiche
Sortiment in einer anderen Kommune als nicht-zentrenrelevant eingestuft wird. Diese Sortimente werden in der
Regionalen Sortimentsliste der Kategorie der , Sortimente mit ortlicher Spezifikation” zugeordnet. Dazu zéhlen
z.B. zoologische Artikel oder Fahrrdder und Zubehér. Zentrenrelevante Leitsortimente kénnen nicht értlich
spezifiziert werden.
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Glas/Porzellan/Keramik' Uhren/Schmuck

Kunstgewerbey Bilder/Bilderrahmen Unterhaltungselektronik und Zubehor® (dazu gehdren:

Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehdr)

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Kfz->, Caravan-° und Motorradzubehér

baumarktspezifisches Sortiment (dazu gehdren:
Bodenbeldge (Rollware), Elektroinstallationsmaterial, Kraftfahrzeuge/Motorrader*
Eisenwaren- und Beschldge, Farben/Lacke, Kamine
und Kacheloten, Maschinen/Werkzeuge, Matratzen
Rollldden/Markisen, Sanitirartikel)

Mobel (dazu gehdren. Bad- und Kiichenmébel,
Biiromébel, Korbmdbel)

Bauelemente/Baustoffe

Brennstoffe und Mineraldlerzeugnisse* SportgroRgerate® (dazu gehdren Boote und Zubehdr)

Erotikartikel Pflanzen/Samen

Gartenartikel und -geréte? (inkl. Gartenmdbel und

Polsterauflagen)

Angler-, Jagartikel und Waffen Heim- und Kleintierfutter
Antiquitdten und Antiquariate Kinderwagen

Bettwaren’ Lampen/Leuchten/Leuchtmittel
Blrobedarf Musikinstrumente und Zubehor
Campingartikel und Zubehér? Reitsportartikel

Computer und Zubehér Tapeten

ElektrogroBgerate Teppiche (Einzelware)

Fahrrader und technisches Zubehor zoologische Artikel und lebende Tiere

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der politisch beschlossenen kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
*kein Einzelhandel im engeren Sinn

Erlauterungen zur regionalen Sortimentsliste

1. Glas/Porzellan/Keramik ohne PflanzgefaBe

2. Haushaltswaren umfassen Schneidewaren und Bestecke; Kiichenartikel und -gerdte (ohne
Elektrokleingerate), Messer, Scheren, Eimer, Waschestander und -koérbe, Besen, Kunststoffbehal-
ter und -schisseln

3. Campingartikel und Zubehér umfassen u. a. Zelte, Isomatten und Schlafsdcke (ohne Caravan-
zubehor, Bekleidung und Schuhe)

4. Gartenartikel und -gerate beinhalten auch PflanzgefdlRe (Terrakotta), Spielgerate fiir den Gar-
ten sowie Crillgerdte und -zubehor

5. Kfz-Zubehor inkl. Kindersitze

6. Caravan-Zubehdr umfasst u. a. Markisen, Vorzelte und Caravan-Heizungen
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7. Bettwaren ohne Bettwésche (werden zu Heimtextilien gezéhlt); Bettwaren umfassen u. a. Kis-
sen, Bettdecken und Matratzenschoner

8. SportgroBgerate umfassen u. a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln, FuBball-, Hockey-
oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische oder Rennrodel

9. Unterhaltungselektronik und Zubehér umfassen u. a. Tontrager, Telekommunikationselektro-
nik und Zubehdr, Fotoapparate und Zubehdr, Videokameras und -gerdte, Digitalkameras und
Zubehor, optische Artikel (ohne Augenoptik)

10. Bekleidung inkl. Wéasche und sonstiger Textilien

11. Parflimeriewaren/Kosmetikartikel werden regelmafig von innerstadtischen Kernsorti-
mentsanbietern (beispielsweise Douglas, Pieper, privater Facheinzelhandel) angeboten (ohne
Gesundheits- und Korperpflegeartikel, die regelmaBig von Drogeriemarktketten und im Rand-
sortiment von Lebensmittelmarkten angeboten werden)

12. medizinische und orthopddische Artikel werden v. a. von Hoérgerdteakustikern und Sanitdts-
hdusern angeboten (es ist darliber hinaus im Einzelfall zu entscheiden, ob es sich bei dem Vor-
haben um einen Handwerksbetrieb mit Orthopadietechnik handelt)

Auf eine Auflistung und Einordnung der Sortimente Babyartikel und Geschenkartikel wurde
verzichtet, da es sich bei diesen Sortimentsbezeichnungen um unspezifische Begriffe handelt und
sich das Angebot dieser beiden Sortimentsgruppen vollstindig aus Warengruppen/Sortimenten
zusammensetzt, die sowohl in allen kommunalen als auch in der regionalen Sortimentsliste auf-
geflihrt werden.

Zukunftige Anwendungsfalle werden zeigen, ob die aktuell vorliegende regionale Sortiments-
liste (insbesondere auch in Bezug auf die Sortimente mit ortlicher Spezifikation) dem Steue-
rungsanspruch des regionalen Konzeptes genligt und inwieweit sie im Rahmen des regionalen
Konsensverfahrens handhabbar ist. Ggf. notwendige Generalisierungen oder Differenzierun-
gen einzelner Sortimente waren bei einer Fortschreibung des regionalen Konzeptes zu ber(ick-
sichtigen.

Dariiber hinaus soll die nun vorliegende regionale Sortimentsliste als Richtschnur bei der
zukiinftigen Er- bzw. Uberarbeitung kommunaler Sortimentslisten herangezogen werden.

Eine ortliche Uberpriifung ist aus rechtlicher Sicht geboten, Abweichungen sollten stadte-
baulich begriindet werden.

8.2 Betriebstypenspezifische Sortimentslisten

Insbesondere die Ansiedlungsanfragen grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten lassen eine zunehmende Tendenz zur Ausdifferenzierung
von Warengruppen sowie zur Definition von Teilsortimenten erkennen. Das mag aufgrund
der Beschaffenheit der Sortimente (zum Beispiel) in den Warengruppen Sportartikel oder
Wohneinrichtungsartikel nachvollziehbar sein, fihrt aber letztendlich auch dazu, die Gruppe der
zentrenrelevanten Sortimente zu verkleinern. Vor allem groRflachige Anbieter an dezentralen
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Standorten, wie Baumarkte, Gartencenter oder Mébelmarkte/Einrichtungshauser, sehen sich
einem zunehmenden Wettbewerbsdruck ausgesetzt und streben sukzessive eine Erweiterung ih-
res Angebotes an, um zusatzliche Kduferschichten anzusprechen. Oftmals stehen diese zusatzli-
chen Angebote nicht in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Kernsortiment des Be-
triebes®, wie es der Kauf von Fahrradern im Gartenmarkt oder von Unterhaltungselektronik in
Mobelhdusern zeigt.

Aus diesem Grund sowie im Sinne der Ubergeordneten Ziele des vorliegenden Konzeptes (vgl.
Kapitel 7.2) werden nachfolgend fiir die Betriebstypen Baumarkt, Gartencenter und Mébel-
markt/Einrichtungshaus zuldssige und unzulassige Kern- und Randsortimente definiert. Die-
se Vor- und MaBgaben gilt es bei der Ansiedlung/Erweiterung entsprechender, regional bedeut-
samer Vorhaben zu beachten.

Ziel dieser betriebstypenspezifischen Sortimentslisten soll es sein, dass die Kommunen des Ko-
operationsraumes im Rahmen der Feinsteuerung mit entsprechender Bauleitplanung i. S. v.

§ 11 (3) BauNVO sowohl die Gesamtverkaufsflachen als auch die sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen derartiger Betriebe sichern. Demnach haben sich die zentrenrelevanten Randsorti-
mente nicht nur quantitativ deutlich unterzuordnen (maximal 10 % oder 1.500 m? bei Bau-
und Gartenmarkten sowie sonstigen Fachmdrkten bzw. 2.500 m2 bei Mébelmarkten, vgl. Kapitel
8.3.6), sondern missen zugleich auch in einem funktionalen Zusammenhang zum Kernsorti-
ment stehen®.

Neben den zentrenrelevanten Randsortimenten sind in den oben genannten Betriebstypen auch
nicht-zentrenrelevante Randsortimente zulassig, fiir die das regionale Konzept keine Ver-
kaufsflichenobergrenze definiert. Gleichwohl miissen auch diese Angebote den Kriterien der
quantitativen Unterordnung sowie des funktionalen Zusammenhangs geniigen. Dementspre-
chend tritt die warengruppenspezifische Verkaufsflache eines eigenstandigen nicht-
zentrenrelevanten Randsortiments zum nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sowie dem
zentrenrelevanten Randsortiment hinzu.

39 vgl. Urteil des OVG NRW vom 22. Juni 1998 (Az.: 7a D 108/96.NE) ., Zwischen den Begriffen Kernsortiment und
Randsortiment besteht (...) insofern eine Wechselbeziiglichkeit, als ein Randsortiment — wie schon aus dem Begriff
. Rand “sortiment folgt — zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam ergdnzend
durch solche Waren anreichert, die jedentalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des
Kernsortiments haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem Umfang und
seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur solche Warengruppen, die einem
bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs
deutlich untergeordnete Nebensortimente sind ”.

40 vgl. dazu: Kuschnerus, U.: Der standortgerechte Einzelhandel: Rd. Nr. 52: Das Merkmal der Unterordnung der

Randsortimente lasst sich regelmaRig mit dem Anteil der Verkaufsflache dieser Sortimente an der Gesamtverkaufs-
fliche des Betriebes greifen. Ein allgemeingiltiger MaBstab diirfte insoweit allerdings nicht darstellbar sein, viel-
mehr kann der Anteil im Einzelfall auch von der GesamtgroRe des Betriebes sowie der Art der Sortimente abhéan-
gen. In der Praxis wird man zumeist davon ausgehen kénnen, dass bei einem lber 10 % liegenden Anteil an der
Gesamtverkaufsflache eher kein “Randsortiment” mehr vorliegt. ..."
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Tabelle 11: Sortimentsabgrenzung Baumarkt

Kernsortiment

baumarktspezifisches Sortiment (dazu gehéren: Bo- Bauelemente/Baustoffe
denbeldge (Rollware), Elektroinstallationsmaterial, Ei-
senwaren- und Beschldge, Farben/Lacke, Kamine und  Kfz-, Caravan- und Motorradzubehdr
Kacheldfen, Maschinen/Werkzeuge, Rolllé-
den/Markisen, Sanitirartikel)

zulassiges zentrenrelevantes Randsortiment

Arbeitsbekleidung Heimtextilien

Arbeitsschuhe Kinstler- und Bastelartikel
Bau-/Handwerker-Fachblicher, Fachzeitschriften Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen
Gardinen und Dekostoffe Schnittblumen

Haushaltswaren (Schneidwaren/Bestecke) Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

zulassiges nicht-zentrenrelevantes Randsortiment (Aufzihlung nicht abschlieSend)

Gartenartikel und -geréte Mobel

Gartenmébel und Polsterauflagen Pflanzen/Samen (auch Pflanzgefdl3e)

zulassige Sortimente mit ortlicher Spezifikation

Campingartikel und Zubehor Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

ElektrogroRgeréte (hier: Einbaugeréte) Tapeten
Fahrrader und technisches Zubehor zoologische Artikel und lebende Tiere

Heim- und Kleintierfutter

unzuldssige Sortimente

Angler-, Jagdartikel und Waffen Musikinstrumente und Zubehor
Antiquitdten und Antiquariate Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung (auBBer Arbeitsbekleidung) Optik/Augenoptik

Bettwaren Papier/Biroartikel/Schreibwaren

Blcher (auBBer Bau- und Handwerker-Fachbiicher) Parflimeriewaren/Kosmetikartikel
Blrobedarf pharmazeutische Artikel, Apothekenwaren
Computer und Zubehor Reitsportartikel

Elektrokleingerdte und Zubehor Schuhe (auBBer Arbeitsschuhe)
Gesundheits- und Korperpflegeartikel Spielwaren

Getranke

Sportartikel/-kleingerdte (inkl.-bekleidung und

Glas/Porzellan/Keramik -schuhe)
Handarbeitswaren/Kurzwaren/ Meterware/Wolle Teppiche (Einzelware)
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Kinderwagen Uhren/Schmuck
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme Unterhaltungselektronik und Zubehér
medizinische und orthopadische Artikel Zeitungen/Zeitschriften (auB8er Fachzeitschriften)

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 12: Sortimentsabgrenzung Gartencenter

Kernsortiment

Gartenartikel und -gerdte (inkl. Gartenmdbel und

Polsterauflagen) Pflanzen und Samen (inkl. PflanzgefdRe)

zulassiges zentrenrelevantes Randsortiment

Arbeitsbekleidung Kerzen

Arbeitsschuhe Kiinstler- und Bastelartikel

Garten-Fachbiicher, Fachzeitschriften Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen
Glas/Porzellan/Keramik (nur Vasen) Schnittblumen (inkl. Zubehor fir Blumengebinde)

zulassiges nicht-zentrenrelevantes Randsortiment (Aufzihlung nicht abschlieSend)

Bauelemente/Baustoffe (inkl. Holz fir den Garten)

zulassige Sortimente mit ortlicher Spezifikation

Campingartikel und Zubehér (nur Tischdecken und Heim- und Kleintierfutter

Grillzubehdr)

Zoologische Artikel und lebende Tiere

unzuléssige Sortimente

Angler-, Jagdartikel und Waffen medizinische und orthopédische Artikel
Antiquitdten und Antiquariate Musikinstrumente und Zubehor
Bekleidung (auBBer Arbeitsbekleidung) Nahrungs- und Genussmittel

Bettwaren Optik/Augenoptik

Blcher (auBBer Bau- und Handwerker-Fachbiicher) Papier/Biiroartikel/Schreibwaren
Blrobedarf Parflimeriewaren/Kosmetikartikel
Computer und Zubehor pharmazeutische Artikel, Apothekenwaren
ElektrogroRgeréte Reitsportartikel

Elektrokleingerdte und Zubehor Schuhe (auBBer Arbeitsschuhe)

Fahrrader und technisches Zubehor Spielwaren

Gardinen und Dekostoffe Sportartikel/-kleingerdte (inkl.-bekleidung und

Gesundheits- und Korperpflegeartikel -schuhe)
Getranke Tapeten
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Glas/Porzellan/Keramik (auBBer Vasen) Teppiche (Einzelware)
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/Wolle Uhren/Schmuck

Kinderwagen Unterhaltungselektronik und Zubehor
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel Zeitungen/Zeitschriften (auB8er Fachzeitschriften)

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 13: Sortimentsabgrenzung Mébelmarkt/Einrichtungshaus

Kernsortiment

Mobel (dazu gehdren. Bad- und Kiichenmébel,
Bliromdbel, Korbmdbel, Antiquitdten)

zulassiges zentrenrelevantes Randsortiment

Einrichtungs-Fachblicher, Fachzeitschriften Haushaltswaren (Schneidwaren/Bestecke)
Glas/Porzellan/Keramik Heimtextilien
Gardinen und Dekostoffe Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen

Haus-, Bett- und Tischwdasche

zuléssiges nicht-zentrenrelevantes Randsortiment (Aufzihlung nicht abschlieSend)

Bodenbeldge (Rollware) Matratzen

Farben/Lacke

zulassige Sortimente mit ortlicher Spezifikation

Bettwaren Tapeten

ElektrogroRgeréte (hier: Einbaugeréte) Teppiche (Einzelware)

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

unzuldssige Sortimente

Angler-, Jagdartikel und Waffen Musikinstrumente und Zubehor
Antiquariate Nahrungs- und Genussmittel
Bekleidung Optik/Augenoptik
Blcher (auBSer Einrichtungsfachbiicher) Papier/Biroartikel/Schreibwaren
Blrobedarf Parflimeriewaren/Kosmetikartikel
Campingartikel und Zubehor pharmazeutische Artikel, Apothekenwaren
Computer und Zubehor Reitsportartikel
Elektrokleingerdte und Zubehor Schnittblumen
Fahrrdder und technisches Zubehor Schuhe
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Gesundheits- und Kérperpflegeartikel Spielwaren

Getrénke Sportartikel/-kleingerdte (inkl.-bekleidung und
Handarbeitswaren/Kurzwaren/ Meterware/Wolle -schuhe)

Heim- und Kleintierfutter Uhren/Schmuck

Kinderwagen Unterhaltungselektronik und Zubehor
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme Zeitungen/Zeitschriften (auBer Fachzeitschriften)
medizinische und orthopédische Artikel zoologische Artikel und lebende Tiere

Quelle: eigene Darstellung

8.3 Priifkriterien fiir regional bedeutsame Vorhaben

Das regionale Konzept bietet den mitwirkenden Kommunen einen Rahmen zur Verstandigung
Uber regional bedeutsame Planvorhaben. Innerhalb dieses Rahmens stellen die Priifkriterien
nicht nur den Bewertungsmalstab zur Einordnung regional bedeutsamer Projekte dar, sondern
sind dartiber hinaus essentieller Bestandteil des regionalen Konsensverfahrens, das zukiinftig zur
Vereinfachung und Beschleunigung formeller Planungsschritte beitragen soll.

Wichtig: Neben den Prifkriterien hat ein regional bedeutsames Einzelhandelsprojekt zugleich
auch die libergeordneten Ziele der regionalen Einzelhandelsentwicklung sowie die Steuerungs-
regeln zu erfiillen. Im Konsensverfahren wird demnach zunéchst gepriift, ob ein Vorhaben die
vereinbarten Prifkriterien insgesamt erflllt und zugleich mit den Zielen und Steuerungsregeln
kompatibel ist. Ist dies der Fall, kann der regionale Konsens in einem beschleunigten Verfahren
festgestellt bzw. erteilt werden. (vgl. Kapitel 8.4)

Werden nicht alle Priifkriterien in vollem Umfang erfiillt, ist zundchst die Erteilung eines regio-
nalen Konsenses nicht moglich. Erfiillt das Vorhaben aber zugleich die libergeordneten Ziele der
regionalen Einzelhandelsentwicklung und entspricht der flir das Vorhaben einschldgigen Steue-

rungsregel, kann das Projekt — nach entsprechender Erérterung im Plenum — von den betroffe-

nen Mitgliedskommunen gebilligt werden. (vgl. ebenfalls Kapitel 8.4)

Die im regionalen Konsensverfahren anzuwendenden Priifkriterien sind demnach von entschei-
dender Bedeutung flr die Beurteilung/Bewertung regional bedeutsamer Einzelhandelsvorhaben.

8.3.1 Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens

Fur die Bewertung eines Vorhabens ist es zundchst unerldsslich, den Sortimentsschwerpunkt
des Vorhabens — nahversorgungsrelevant, zentrenrelevant oder nicht-zentrenrelevant — zu
bestimmen. Die Einstufung fiir den regionalen Konsens geschieht im Hinblick auf eine einfache
Handhabung zundchst Gber das Kernsortiment, wobei als Kernsortiment dasjenige Sortiment zu
definieren ist, das Gber mehr als 50 % der Gesamtverkaufsfliche verfiigt. Zur Bestimmung der
Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente ist dabei immer die ortliche Sortimentsliste der Vor-
habenkommune heranzuziehen.
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In Einzelfdllen setzt sich das Kernsortiment aus einem (oder mehreren) Teilsortimenten zusam-
men, die jedes ftir sich genommen liber weit weniger als 50 % der Gesamtverkaufsfldche verfii-
gen. In diesen Féllen ergibt sich der Sortimentsschwerpunkt durch die Addition einzelner Sorti-
mente.

Problematisch ist die Zuordnung eines Betriebes, wenn sich das Angebot des Betriebes zu nahe-

zu gleichen Teilen aus zentren- wie nicht-zentrenrelevanten Angeboten zusammensetzt. In die-

sem Fall bietet es sich an, insbesondere unter Berlicksichtigung der libergeordneten Ziele zur re-
gionalen Einzelhandelsentwicklung, eine mit dem Plenum abgestimmte Einstufung des Betriebes
vorzunehmen.

8.3.2 Kern- und Randsortimente bei Baumarkten, Gartencentern und
Moébelmarkten/Einrichtungshausern

Das Angebot eines Einzelhandelsbetriebes teilt sich in der Praxis hdufig zwischen Kern- und
Randsortimenten auf. Vor dem Hintergrund der Sicherung und Weiterentwicklung der Zentren
im Kooperationsraum sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten an
dezentralen Standorten auszuschliefen (vgl. Steuerungsgrundsdtze 1 und 3) sowie zentrenrele-
vante Randsortimente zu begrenzen (vgl. Steuerungsgrundsatz 2). Dabei geht es um die Sum-
menwirkung von zentrenrelevanten Angeboten an verschiedenen dezentralen Standorten: je
grofer das zentrenrelevante Angebot auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist, desto
schwieriger ist es, die Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten bzw.
zu entwickeln.

Daneben ist eine immer weiter zunehmende Differenzierung des zentrenrelevanten Angebotes
von Randsortimenten bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten zu beobach-
ten. Auch diese Entwicklung kann dazu fiihren, dass die Versorgungsfunktion der zentralen Ver-
sorgungsbereiche negativ beeintrichtigt wird. Uber entsprechende Schwellenwerte ist es (iblich,
den Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente zu begrenzen (vgl. Kapitel 8.3.6).

Unter Bezug auf die Definition des Randsortimentes muss dieses eine funktionale Beziehung
zum Kernsortiment aufweisen. Ausgehend von diesem, obergerichtlich bestatigten Aspekt*’
wurde insbesondere fiir Baumadrkte, Gartencenter und Mébelmarkte/Einrichtungshduser ein
Vorschlag zur Abgrenzung der zuldssigen Kern- und Randsortimente sowie der unzuldssigen
Randsortimente entwickelt (vgl. Kapitel 8.2.), der im Rahmen des regionalen Konsensverfahrens
fur die benannten Betriebstypen einzuhalten ist.

8.3.3 Lage des Vorhabens

Der Standort eines regional bedeutsamen Einzelhandelsprojektes ist eines der wichtigsten Krite-
rien fir die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit eines Vorhabens sowie fiir die Vereinbarkeit des
Vorhabens mit den Zielen und Steuerungsregeln des regionalen Konzeptes. Die Kommunen ha-

41 vgl. Urteil des OVG NRW vom 22. Juni 1998 (Az.: 7a D 108/96.NE)
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ben in ihren Einzelhandelskonzepten (sofern vorhanden und politisch beschlossen) ihre zentra-
len Versorgungsbereiche abgegrenzt und definiert, dariiber hinaus wurden auch zum groRen
Teil Ergdnzungsstandorte (zur Ansiedlung und Konzentration nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handels) definiert. Diese Standortstrukturen sind zur Bewertung von Planvorhaben auch auf re-
gionaler Ebene heranzuziehen.

In den Steuerungsregeln werden Standortvorgaben fiir regional bedeutsame Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-
menten formuliert. Demnach missen sich

Standorte fiir regional bedeutsame Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten in zentralen Versorgungsbereichen (politisch beschlossen oder
faktisch) oder in wohnsiedlungsrdaumlich integrierter Lage befinden;

Standorte fiir regional bedeutsame Vorhaben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
in zentralen Versorgungsbereichen (politisch beschlossen oder faktisch) befinden.

Standorte fiir regional bedeutsame Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten kdnnen sich in zentralen Versorgungsbereichen (politisch beschlossen
oder faktisch), an Ergdnzungsstandorten oder ggf. an sonstigen Standorten befinden.

In Ergédnzung der bestehenden Standortstruktur kénnen grundsatzlich weitere Standorte im
regionalen Konsens erschlossen werden, allerdings miissen sie den Zielen, Steuerungsregeln
und Prufkriterien des regionalen Konzeptes entsprechen.

Sofern es sich bei den regional bedeutsamen Einzelhandelsprojekten um grofRflachige Vorhaben
i. S.v. § 11 (3) BauNVO handelt, ist — gemal Regional- und Landesplanung — die Lage im All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) zwingende Voraussetzung zur Realisierung des Vorhabens. Bei
regional bedeutsamen Einzelhandelsprojekten unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle ist die La-
ge im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), insbesondere zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgungsstrukturen, wiin-
schenswert.

8.3.4 Tragfahigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen grundsétzlich der Versorgung in der
Ansiedlungskommune dienen und daher nicht auf Kaufkraftzufllsse aus benachbarten Kommu-
nen zurlckgreifen (mogliche Ausnahme: Ansiedlung eines Vorhabens an einer Stadt- oder Ge-
meindegrenze zur SchlieBung einer bestehenden Versorgungsliicke; siehe weiter unten).

Bei Standorten von regional bedeutsamen Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment in zentralen Versorgungsbereichen soll in Abhdngigkeit von der GroBe des zu versor-
genden Bereiches ein angemessenes Verhaltnis zwischen der VerkaufsflichengréBe des Vorha-
bens und der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches gegeben sein. Als ma-
ximaler Einzugsbereich eines zentralen Versorgungsbereiches ist somit das Stadt- oder Gemein-
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degebiet zu definieren. Den MaRstab zur Bewertung des Verhéltnisses zwischen Verkaufsfla-
chengroéBe und Versorgungsfunktion bildet dabei das Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel:

liegt der flir das Vorhaben zu prognostizierende warengruppenspezifische Umsatz
(Verkaufsflache (in m2) x Flachenproduktivitdt in (€/m2)) unter der im Einzugsgebiet des
zentralen Versorgungsbereiches lokalisierten warengruppenspezifischen Kaufkraft ist von
einem angemessenen Verhiltnis auszugehen*?; das Vorhaben entspricht somit der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches;

liegt der fiir das Vorhaben zu prognostizierende warengruppenspezifische Umsatz
(Verkaufsflache (in m2) x Flachenproduktivitdt in (€/m?2)) Gber der im Einzugsgebiet des
zentralen Versorgungsbereiches lokalisierten warengruppenspezifischen Kaufkraft ist
nicht von einem angemessenen Verhéltnis auszugehen; das Vorhaben entspricht nicht
der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches und ist auf Kunden von
auBerhalb des Einzugsgebietes angewiesen.

Die Versorgungsfunktion bzw. die Einzugsgebiete der zentralen Versorgungsbereiche sind
entweder in den kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten definiert oder
(insbesondere bei faktischen zentralen Versorgungsbereichen) im Einzelfall zu definieren.

In stadtebaulich integrierten Lagen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann die
Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich
sein, wenn dadurch Versorgungsliicken geschlossen werden kénnen. Neben der Vorausset-
zung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei sicherzustellen, dass vom Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf bestehende oder zu entwickelnde zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die Standort- und Versorgungsstruktur im Sinne des regionalen Konzeptes ausge-
hen.

Aus den vorgenannten Griinden bietet sich fiir die Dimensionierung von entsprechenden Einzel-
handelsbetrieben die Gegeniiberstellung von prognostiziertem Vorhabenumsatz zur verfligba-
ren Kaufkraft im Naheinzugsbereich des Vorhabens an*’. Hinsichtlich des mikrordumlichen
Standortes ist zudem zu berticksichtigen, dass sich dieser auBerhalb des fuBlaufigen Nahein-
zugsbereiches eines bestehenden (oder zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiches be-
findet*.

42 . I . .. e
Von einem angemessenen Verhaltnis zwischen prognostiziertem warengruppenspezifischem Vorhabenumsatz und

vorhandener warengruppenspezifischer Kaufkraft ist bis zur Ausgeglichenheit dieser beiden Kennwerte
auszugehen.

B Als Naheinzugsbereich ist der Bereich zu definieren, der sich durch den fuBlaufigen Einzugsbereich des Betriebes

ergibt. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein Entfernungsmaf zwischen
500 und 1.000 m als maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz eruiert. Flr eine pauschale Bewertung wird von
Seiten des Gutachters ein mittleres Entfernungsmaf von 700 m empfohlen, wobei diese Annahme aufgrund
mirkrordumlicher Standortbedingungen unter Umsténden plausibel anzupassen ist.

* Zur Operationalisierung wird ebenfalls die Annahme einer maximal akzeptierten fuBlaufigen Distanz von 700 m

empfohlen (vgl. FuBnote 43).
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Von einem stadtebaulich sinnvollen solitiren Nahversorgungsstandort kann demnach ausgegan-
gen werden, wenn

es sich um einen stddtebaulich bzw. wohnsiedlungsraumlich integrierten Standort
auBerhalb des Naheinzugsbereiches eines (bestehenden oder zu entwickelnden)
zentralen Versorgungsbereiches handelt und

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Vorhabens im zu versorgenden
Gebiet (rd. 700 m Isochrone) eine Quote von rund 35 % * (Orientierungswert) der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der Bevolkerung nicht
berschreitet. *°

In der Nahe von Stadt- und Gemeindegrenzen ist eine Realisierung eines regional bedeutsamen
Einzelhandelsbetriebes (zusétzlich zu den zuvor definierten Kriterien) nur im einvernehmlichen
Interesse der von der Ansiedlung betroffenen Kommunen méglich. Ein gemeinsames Ansied-
lungsinteresse vorausgesetzt kann an diesen Standorten auch die Kaufkraft aus zwei (oder meh-
reren) Staddten bzw. Gemeinden gebunden werden. Wichtig: In der Regel wird an diesen Stand-
orten der Nachweis einer sortimentsspezifische Kaufkraftabschdpfung von 35 % im Nahein-
zugsgebiet des Betriebes (rd. 700 m Isochrone) nicht méglich sein. Entsprechend der mit der An-
siedlung verfolgten Absicht, eine bestehende Versorgungsliicke zu schlieBen, kann in diesem Fall
die Kaufkraft von allen durch die Ansiedlung betroffenen Stadt- bzw. Ortsteilen in Ansatz ge-
bracht werden.

8.3.5 Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt ein MaB fiir die relative Marktsattigung einer Gemeinde
beziiglich bestimmter Sortimente dar. Der Quotient aus einzelhandelsrelevantem Umsatz und
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bringt zum Ausdruck, in welchem MaRe die lokale einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft durch ein Vorhaben abgeschopft wird. Ein Wert iber 100 % weist da-
rauf hin, dass die getatigten Umsétze die Kaufkraft der Gemeinde iibersteigen, ein Wert unter-
halb von 100 % gibt an, dass die Kaufkraftabschépfung durch ein Vorhaben per Saldo geringer
ist als die lokale Kaufkraft. Ein Wert von 100 % bedeutet, dass sich Kaufkraftabfllisse und -zu-
flisse ausgleichen.

Bei der Einordnung von regional bedeutsamen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten orientiert sich die Bewertung der Umsatz-Kaufkraft-Relation an den Regelun-

%> Die Umsatzzahlen in der Lebensmittelbranche (sowie hierzu durchgefiihrte Untersuchungen) zeigen, dass rd.

70 % der in Deutschland vorhandenen Kaufkraft in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel durch
grolflachige Anbieter gebunden wird, wobei ein nahezu identischer Kaufkraftanteil bei
Lebensmittelvollsortimentern und -discountern zu beobachten ist (je 35 %). Im Sinne einer gut aufgestellten
wohnortnahen Grundversorgung ware es demnach wiinschenswert, wenn ein anzusiedelnder Lebensmittelbetrieb
die in seinem Naheinzugsbereich vorhandene Kaufkraft lediglich zu 35 % abschopft.

¢ In solitiren, deutlich vom Kernort abgesetzten Ortslagen kann diese Quote auch bis zu 50 % betragen (hierbei

handelt es sich ebenfalls um einen Orientierungswert).
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gen des LEP NRW*, dieser gibt mit seinem Ziel 3 (Beeintrachtigungsverbot) folgenden Rahmen
vor:

Zentrenrelevante Kernsortimente. Beeintrdchtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
i S. v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevantem Sortiment diirfen zentrale
Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. (Ziel 3, LEP
NRW)

Die Regelvermutung besagt, dass bezogen auf ein Vorhaben, ohne Ber{icksichtigung des Be-
standes, bei einem Uberschreiten der Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % in allen oder in
einzelnen der vorgesehenen Sortimentsgruppen die Kommune den Nachweis erbringen muss,
dass keine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten ist.

In Anlehnung an diese landesplanerische Regelung wird zur Erlangung des regionalen Konsens
festgelegt, dass bei der Ansiedlung eines regional bedeutsamen Einzelhandelsbetriebes mit zen-
trenrelevantem Kernsortiment die Umsatz-Kaufkraft-Relation von 100 % nicht liberschritten
werden soll. Dies soll, im Sinne des landesplanerischen Kongruenzgebotes, dazu beitragen, dass
das in einer Stadt bzw. Gemeinde projektierte Vorhaben im Hinblick auf seine GréRenordnung
der landesplanerischen Versorgungsfunktion der Kommune bzw. der Versorgungsfunktion des
jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches entspricht.

Bei der Einordnung von regional bedeutsamen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren-
relevanten Sortimenten setzt der LEP NRW ebenfalls auf eine Umsatz-Kaufkraft-Relation von
100 %:

Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsfldche

Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fiir Vorhaben i. S. v. § 11(3) BauNVO
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment soll der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
Jjeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandelsnutzungen die Kautkraft der Einwohner der
Jjeweiligen Gemeinde fiir die geplanten Sortimentsgruppen nicht liberschreiten. (Grundsatz 4,
LEP NRW)

Bei der vorstehenden Regelung des LEP NRW handelt es sich um einen Grundsatz und nicht
(wie bei den zentrenrelevanten Sortimenten, siehe oben) um ein Ziel der Landesplanung. Folg-
lich ist die Vorgabe zur Dimensionierung eines groRflichigen Vorhabens mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment von den Kommunen auch ,nur” zu bericksichtigen und nicht zu be-
achten.

Gleichwohl legt das regionale Konzept — im Sinne einer auf die Versorgungsfunktion ausgerich-
teten Verkaufsflachenentwicklung — den in der Landesplanung definierten Schwellenwert als Kri-
terium zur Erlangung des regionalen Konsens fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment fest: Bei der Ansiedlung eines regional bedeutsamen Einzel-

4 vgl. dazu: LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel —, a. a. O.
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handelsbetriebes mit nicht-zentren-relevantem Kernsortiment soll die Umsatz-Kaufkraft-Relation
von 100 % nicht Gberschritten werden.

In den meisten nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bzw. bei den entsprechenden Betriebstypen
ist im Hinblick auf die aktuell tiblichen MarktzutrittsgroRen der Betriebe (beispielsweise bei Bau-
markten und Gartencentern) sowie unter Berlicksichtigung der Versorgungsaufgabe der einzel-
nen Kommunen voraussichtlich eine Einhaltung des Priifkriteriums gegeben. Eine Ausnahme
kann diesbezliglich der Mobelsektor darstellen. Aufgrund der MarktzutrittsgréBen von Mébel-
und Einrichtungshdusern, die z. T. sehr deutlich Gber 30.000 m2 Verkaufsflache liegen kénnen,
werden die vorgegebenen Schwellenwerte voraussichtlich liberschritten. Insbesondere hier ist im
Planungsfall voraussichtlich eine Einzelfallentscheidung notwendig, so dass — basierend auf einer
regional konsensualen Einzelfallentscheidung — ein Mébelanbieter von diesem Prifkriterium ab-
weichen kann, sofern die ibrigen Ziele und Priifkriterien eingehalten werden.

Wichtig: Unabhangig von der Zentrenrelevanz des Kernsortiments sollte sich die Uberpriifung
der Umsatz-Kaufkraft-Relation auch auf flichenméaRig relevante Randsortimente erstrecken. Im
konkreten Anwendungsfall sollte daher fiir jedes Sortiment eines Vorhabens, das liber mehr als
800 m? Verkaufsflache verfiigt, die Umsatz-Kaufkraft-Relation gebildet werden.

8.3.6 Schwellenwerte zur Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Zentrenrelevante Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment in dezentralen Lagen stellen nach wie vor ein Gefdhrdungspotenzial fir die stadti-
schen Zentren dar. Die landesplanerischen Zielvorgaben sehen diesbeziiglich eine relative Be-
schrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente von 10 % der Gesamtverkaufsfliche vor. Im
Sinne des regionalen Konzeptes soll dabei auBerdem eine absolute Schwelle von 2.500 m? nicht
Uberschritten werden.

Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, Beeintrichtigungsverbot, relativer Anteil zen-
trenrelevanter Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben i. S. v. § 11 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsorti-
ment ddiirfen auch aulBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt
werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfldche
betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten um Randsortimente handelt. (Ziel 5, LEP NRW)

Nicht-zentrenrelevante Kernsortimente. Verkaufsfliche zentrenrelevanter Randsortimente

Der Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fiir Vorhaben i. S. v.
§ 17 (3) BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment soll aulSerhalb von zentralen Ver-
sorgungsbereichen 2.500 m? Verkaufsfldche nicht iiberschreiten. (Grundsatz 6, LEP NRW)

Bei den nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten sind fiir Einzelsortimente keine maximalen
Verkaufsfladchenobergrenzen vorgegeben. Gleichwohl sind sie im Sinne des regionalen Konzep-
tes nur dann zuldssig, wenn sie Uber einen funktionalen Bezug zum Kernsortiment verfiigen und
sich quantitativ dem Kernsortiment deutlich unterordnen.
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Betriebstypenspezifische Schwellenwerte

Im Rahmen der Ziele und Steuerungsregelungen dieses Konzeptes wird, insbesondere vor dem
Hintergrund der Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche, eine — gegenliber
den landesplanerischen Vorgaben — abweichende Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten
Randsortimente getroffen.

Aufgrund vorliegender, empirisch abgesicherter Erkenntnisse zur regelmaBigen Verkaufsflachen-
zusammensetzung von Baumdrkten und Gartencentern in Nordrhein-Westfalen*® sowie insbe-
sondere auch aufgrund der regionalspezifischen Gegebenheiten im Kooperationsraum wird die
absolute Verkaufsflache der zentrenrelevanten Randsortimente bei diesen Betriebstypen auf
1.500 m2 beschrankt. Die nachfolgenden Regelungen sehen daher unterschiedliche Prifkulissen
fur regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment in
Abhangigkeit vom Betriebstyp (Bau- und Gartenmarkte, M&ébelmarkte sowie sonstige Fachmark-
te) vor. Folgende Bedingungen miissen erfiillt werden:

Baumarkte und Gartencenter (bzw. kombinierte Bau- und Gartenmarkte)

die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimente fiir den
jeweiligen Betriebstyp (vgl. Priifkriterium 8.3.2);

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betragt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei hochstens 1.500 m2
Verkaufsflache ein;

die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments betrdgt maximal 800 m?;

Aktionswaren (darunter ggf. auch funktional dem Kernsortiment nicht zugeordnete
Randsortimente) dirfen eine Gesamtverkaufsfliche von 200 m?2 nicht Gberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren auf das zentrenrelevante Randsortiment anzurechnen.

Méobelmarkte und Einrichtungshauser

die Kern- und Randsortimente entsprechen der Liste der zuldssigen Sortimente fir den
jeweiligen Betriebstyp (vgl. Priifkriterium 8.3.2);

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei h6chstens 2.500 m?
Verkaufsflache ein;

die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments betrdgt maximal 800 mz2;

Aktionswaren (darunter ggf. auch funktional dem Kernsortiment nicht zugeordnete
Randsortimente) diirfen eine Gesamtverkaufsfliche von 200 m2 nicht Gberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren auf das zentrenrelevante Randsortiment anzurechnen.

8 Junker und Kruse (2011): Grundlagen fiir die Erarbeitung einer neuen landesplanerischen Regelung zur Steuerung

des groRflachigen Einzelhandels. Dortmund: S. 34ff.
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Fachmarkte mit nicht-zentrenrelvanten Kernsortimenten

das Kernsortiment ist nicht-zentrenrelevant gemaB der kommunalen Sortimentsliste der
Ansiedlungskommune;

der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente betrdgt maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des geplanten Vorhabens und nimmt dabei hochstens 1.500 m2
Verkaufsflache ein:

die Verkaufsflache eines einzelnen Randsortiments betragt maximal 800 m?;

Aktionswaren (darunter ggf. auch funktional dem Kernsortiment nicht zugeordnete
Randsortimente) diirfen eine Gesamtverkaufsfliche von 200 m2 nicht Gberschreiten.
Dabei sind Aktionswaren auf das zentrenrelevante Randsortiment anzurechnen.

Exkurs: Bewertung negativer stadtebaulicher Auswirkungen

In einzelnen (insbesondere strittigen bzw. diskutablen) Ansiedlungsféllen kann der regionale
Konsens auch von dem Ergebnis einer stddtebaulichen Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauN-
VO abhédngen. So kann eine stadtebauliche Wirkungsanalyse unter Umstdnden zu dem Ergebnis
kommen, dass das untersuchte regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben keine negativen
stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen erwarten ldsst, obwohl ein einzel-
nes Priifkriterium (oder gleich mehrere Priifkriterien) dem Vorhaben unter regionalen Ge-
sichtspunkten entgegenstehen.

Gleichwohl sollte das Instrument der stadtebaulichen Wirkungsanalyse nicht als ,, Allheil-

mittel” zur Uberwindung der regional vereinbarten Priifkriterien angewandt werden.

Wiéhrend die Priifkriterien im Konsensverfahren zu einer geordneten, insbesondere die zentralen
Versorgungsbereiche schiitzenden, regionalen Einzelhandelsentwicklung beitragen sollen, unter-
sucht die stadtebauliche Wirkungsanalyse die vorhabenbezogenen Implikationen im Einzelfall.
Wenngleich u. U. die fiir ein Vorhaben prognostizierten Auswirkungen die stadtebauliche Rele-
vanzschwelle nicht erreichen, konnen der Standort, die Dimensionierung und/oder die Verkaufs-
flichenzusammensetzung des Vorhabens trotzdem einer geordneten, regionalen Einzelhandels-
entwicklung im Sinne des regionalen Konzeptes entgegenstehen. Aus diesem Grund ist die stad-
tebauliche Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO kein regelmaRiger Bestandteil des regiona-
len Konsensverfahrens.

Sofern die Durchfiihrung einer stddtebaulichen Wirkungsanalyse allerdings sinnvoll und not-
wendig erscheint bzw. im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens durchgefihrt wird,
hat das zu erstellende Vertraglichkeitsgutachten bestimmte Anforderungskriterien zu erfiillen,
um eine sachgerechte Abwdgung denkbarer stadtebaulicher Auswirkungen zu erméglichen:

Die Bewertung der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbe-
werblichen Auswirkungen ist ein zwingend erforderlicher Schritt bei der Beurteilung der Auswir-
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kungen eines Vorhabens, wie in verschiedenen obergerichtlichen Urteilen bestatigt wurde®. Da-
bei ist herauszustellen, dass relevante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
Versorgungsstruktur erst dann zu erwarten sind, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in negative stadtebauliche Auswirkungen ,,umschlagen”. Dieses ,,Umschlagen” kann dann kon-
statiert werden, wenn die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird
oder die Zentrenstruktur der Nachbargemeinde nachhaltig verdndert wird. Eine solche stadte-
baulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von ,flichendeckenden” Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevdlkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist™®, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstinden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveau-
absenkung und damit zu einer Beeintrdchtigung der Funktionsféhigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereiches fuhrt>".

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich , betroffener” Betriebe fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie flir den zentralen Versorgungsbereich Gbernehmen. Bei der Bewertung eines moglichen
Umschlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswirkungen stehen dementspre-
chend folgende Aspekte im Vordergrund:

Lage im Stadtgefiige Qualitdt der Laden, des Stralen-
raumes

Struktur des zentralen

Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte

stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

Dabei ist jedoch zu beachten, dass eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit auch darin be-
stehen kann, dass die Vielfalt des Gesamtangebotes wesentlich herabgesetzt wird bzw. dass der
zentrale Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag in einzelnen Branchen nicht mehr erfiil-
len kann. So interpretiert ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts den Begriff der , Funktions-
stérung” eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeifiihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Ver-
sorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Bran-
chen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.*

9 vgl. u.a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)

0 vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

> vgl. u.a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschaddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR

2005, 1723, 1725

52 BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007
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Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

8.3.7 Priifschema in Abhingigkeit vom Sortimentsschwerpunkt

Die sortimentsspezifischen Priifschemata beziehen sich auf die Priifung eines regional bedeut-
samen Betriebes bzw. Vorhabens (Neuansiedlung oder Verdanderung) und fassen die zuvor dar-
gestellten Prifkriterien — in Abhdngigkeit vom Sortimentsschwerpunkt des regional bedeutsa-
men Vorhabens — zusammen.

Planvorhaben mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt

Wenn ein regional bedeutsames Vorhaben auf mindestens 50 % seiner Verkaufsfliche zentren-
relevante Sortimente anbieten soll, ist ein entsprechender Sortimentsschwerpunkt anzuneh-
men. Das Vorhaben ist unter Beriicksichtigung der relevanten Priifkulisse (vgl. Abbildung 9) re-
gional konsensfdhig, wenn es folgende Voraussetzungen erfillt:

= Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB);
= Lage in einem zentralen Versorgungsbereich;

= angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion des zentralen Versorgungsbereiches
und der maximalen GréBenordnung des Vorhabens;

= Umsatz (sortimentsspezifisch) des Vorhabens tibersteigt nicht die lokale Kaufkraft (sor-
timentsspezifisch) der planenden Gemeinde (ggf. auch Teilbereich).

Dartiber hinaus genieRen bestehende regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche Bestandsschutz (vgl. dazu
Steuerungsregel 4). An sonstigen Standort ist regional bedeutsamer Einzelhandel mit zentrenre-
levantem Sortimentsschwerpunkt nicht konsensfahig.

Abbildung 9: Prifkulisse fiir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit zentren-
relevantem Kernsortiment

innerhalb des ASB auBerhalb des ASB
zentraler Versorgungs- sonstiger Standort
bereich

Umsatz- zZu prognostizierender Umsatz des

Vorhabens maximal 100 % derim
Kankraﬁ' Stadt-/Gemeindegebiet bzw. der
Relation im Versorgungsgebiet des
Jeweiligen zentralen Versorgungs-
bereiches lokalisierten Kaufkraft

regionaler Konsens kein regionaler Konsens

Quelle: eigene Darstellung
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Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Planvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt

Regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit einem Schwerpunkt an nicht-zentrenrelevanten
Angeboten (Bau- und Gartenmarkte, Mdbelhauser, Einrichtungscenter, sonstige Fachmarkte™)
kénnen grundsatzlich sowohl in den zentralen Versorgungsbereichen als auch an sonstigen
Standorten im Stadt- oder Gemeindegebiet (vorzugsweise an konzeptionell ausgewiesenen Son-
der-/Ergédnzungsstandorten) angesiedelt werden.

Das nachfolgende Priifschema bezieht sich auf die Priifung eines einzelnen Betriebes. Unter Be-
rlicksichtigung der relevanten Prifkulisse (vgl. Abbildung 10) missen regional bedeutsame
Planvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment fiir einen regionalen Konsens im Sinne
des regionalen Konzeptes folgende Bedingungen erfiillen:

= Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB);

= Umsatz-Kaufkraft-Relation (je Sortiment): Vorhabenbezogen darf ein Schwellenwert
von 100 % flir die Umsatz-Kaufkraft-Relation nicht Gberschritten werden;

= zentrenrelevante Randsortimente max. 10 % der Gesamtverkaufsflache jedoch nicht
mehr als 1.500 m2 Verkaufsflache (2.500 m2 bei Moébelméarkten und Einrichtungshau-
sern) sowie je zuldssigem Sortiment max. 800 m2 Verkaufsflache;

m  Aktionswaren max. 200 m2 Verkaufsflache.

Abbildung 10: Priifschema fiir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment

Kern-und Einhaltung der betriebstypenspezifischen Sortimentsliste
Randsortiment

innerhalb des ASB

zentraler Versorgungs- Ergdnzungsstandort/
bereich sonstiger Standort

auBerhalb des ASB

Umsatz- zu prognostizierender Umsatz des Vorhabens maximal 100 % derim
Kaufkraft- Stadt- bzw. Gemeindegebiet lokalisierten Kaurkraft; im Einzelfall:
Nachweis durch Addition der Kaufkraft mehrerer, aneinander grenzender

Relation

Kommunen méglich (bspw. in der Warengruppe Mébel)

Schwellen- maximal 10 % der Gesamtverkaufsfldche jedoch nicht mehr als 2.500 m?
werte zur (1.500 m?)* sowie je zuldssigem Sortiment maximal 800 m?

Beschrankung Aktionswaren maximal 200 m?

kein regionaler Konsens

regionaler Konsens

* maximal 2.500 m?in Mébelmdrkten, maximal 1.500 m?in Bau- und Gartenmérkten sowie sonstigen Fachmdrkten mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment

Quelle: eigene Darstellung

>3 Hierunter kénnen in Abhangigkeit von der ortstypischen Sortimentsliste Kfz- und Motorradzubehdr-Fachmirkte,
Lampen-/Leuchten-Fachmarkte oder Fahrrad-Fachmérkte fallen.
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Planvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt

Es ist davon auszugehen, dass Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment regional bedeutsam sind, wenn deren Einzugsbereich iber die reine Nahversorgung hin-
ausgeht oder in mindestens eine benachbarte Kommune reicht. Aufgrund der landlichen Sied-
lungsstrukturen im Kooperationsraum kann dies (insbesondere Abhdngigkeit vom Vorhaben-
standort) auch auf Vorhaben zutreffen, die unter 800 m2 Gesamtverkaufsflache verfligen. Aus
diesem Grund kann auch fiir Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment keine allgemeingiiltige Schwelle der regionalen Bedeutsamkeit definiert werden. Gleich-
wohl ist davon auszugehen, dass die Maxime gilt: je groBer das Vorhaben, desto wahrscheinli-
cher ist die Uberdrtliche Bedeutung im Sinne des regionalen Konzeptes.

Ein regionaler Konsens fir regional bedeutsame Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment setzt die Einhaltung folgender Kriterien bzw. folgender Priifkulisse (vgl.
Abbildung 11) voraus:

Lage im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB); mdgliche Ausnahme fiir nicht gro8fléchi-
ge nahversorgungsrelevante Einzelhandelsvorhaben in Kommunen disperser Siedlungs-
struktur und Lage des Vorhabenstandortes im Freiraum- und Agrarbereich,

Lage in einem zentralen Versorgungsbereich oder an einem Nahversorgungsstandort in
wohnsiedlungsrdumlich integrierter Lage (auBerhalb des Nahbereiches (700 m) eines
bestehenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches);

Tragfédhigkeit (im Kernsortiment Lebensmittel) in Abhangigkeit von der Versorgungs-
aufgabe innerhalb der Kommune bzw. im Nahbereich; Nachweis der Nahversorgungs-
funktion flr das in Rede stehende Vorhaben.

An allen anderen Standorten sind regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment nicht konsensféhig.
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Abbildung 11:  Prifschema fiir regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment

innerhalb des ASB*

auBerhalb des ASB

zentraler wohnsiedlungs- sonstiger
Versorgungs- raumlich integrierte Standort
bereich Lage
aulerhalb des fuli-
laufigen Nahbereiches
eines bestehenden oder
zu entwickelnden m
zentralen Versorgungs-
bereiches
" . in der planenden im Nahbereich bzw. im zu versorgenden
Tragfahigkeit Kommune (bzw. im Bereich (auch ibergemeindlich, wenn im m
Einzugsbereich) Interesse der betroffenen Gemeinden)

regionaler Konsens

Kein regionaler Konsens

* In Kommunen mit disperser Siediungsstrukturist bei Einhaltung der Ziele, Steuerungsgrundsétze und sonstigen Konsenskriterien im
Einzelfall auch die Realisierung von nicht grofflachigen, jedoch regional bedeutsamen Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment an wohnsiedlungsréumlich integrierten Lagen méglich, auch wenn diese im Regionalplan nicht als Allgemeine Siedlungsbereiche
sondern als Freiraum- und Agrarbereiche dargestellt sind.

Quelle: eigene Darstellung

8.4 Verfahrensablauf

Das Verfahren des regionalen Konsens setzt sich schlielich aus dem gemeinsam definierten und
von allen teilnehmenden Kommunen akzeptierten organisatorischen Ablauf sowie der Ertei-
lung oder Nicht-Erteilung des regionalen Konsens durch das Plenum zusammen.

8.4.1 Regionaler Konsens

Der regionale Konsens ist das wesentliche Steuerungs- und Entscheidungsinstrument im Koope-
rationsraum. Wie bereits vergleichbare Konzeptionen gezeigt haben*, hat sich das Verfahren
des regionalen Konsens, insbesondere im Hinblick auf eine regional getragene Einzelhandels-
entwicklung sowie im Hinblick auf die Beschleunigung formeller Planungsschritte, grundsatzlich
bewahrt.

Der regionale Konsens dokumentiert die gemeinsame Haltung aller am Planungsprozess

Beteiligten und soll zur einvernehmlichen Realisierung stadtebaulich vertraglicher Vorha-
ben beitrag

>* vgl. u. a. Junker + Kruse (2013): Regionales Einzelhandelskonzept fiir das Ostliche Ruhrgebiet und angrenzende

Bereiche, Dortmund

%5 Esist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass es sich dabei um ein informelles Verfahren handelt, dass eine landes-

planerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse i. S. v. § 11 (3) BauNVO im Einzelfall nicht ersetzen kann.
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Voraussetzung fiir einen regionalen Konsens ist demnach die Verstandigung iber dessen fachli-
che Grundlagen. Hierzu zéhlen im Einzelnen

die Ziele und Steuerungsregeln;

die wechselseitige Anerkennung der definierten zentralen Versorgungsbereiche (raumli-
ches Standortstrukturmodell des Kooperationsraumes);

die Verstdandigung Uber die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente ( Zu-
sammenfassung in regionaler Sortimentsliste);

die Vereinbarungen zur Informations- und Nachweispflicht im regionalen Konsensver-
fahren;

die Anerkennung und Anwendung der Prifkriterien bei der Bewertung regional bedeut-
samer Einzelhandelsvorhaben sowie

die Anerkennung und Anwendung von betriebsformenspezifischen Priifverfahren.

Im Sinne einer Selbstbindung der Stadte und Gemeinden im Kooperationsraum sollen die vorge-
nannten Regelungen durch jeweiligen Ratsbeschluss manifestiert und anschliefend durch die
(Ober-) Biirgermeister ratifiziert werden (sogenannte interkommunale Vereinbarung).

8.4.2 Regionales Konsensverfahren

Das regionale Konsensverfahren im Kooperationsraum der Kreise Soest und Hochsauerlandkreis
setzt sich grundsatzlich aus der frithzeitigen Information durch die Vorhabenkommune (Schritt
1) sowie der Diskussion des regional bedeutsamen Vorhabens im Plenum (Schritt 2) zusammen
(vgl. hierzu auch Kapitel 3.4). In unkritischen Ansiedlungsfallen kann auch auf ein sogenanntes
beschleunigtes Verfahren zurliickgegriffen werden.>

Schritt 1: Friihzeitige Information
Der Begriff der friihzeitigen Information bezieht sich auf die Einleitung eines Verfahrens zur Be-
urteilung/Bewertung eines regional bedeutsamen Einzelhandelsvorhabens.

Diesbeziiglich legt das vorliegende Konzept zundchst einmal fest, dass sich die teilnehmenden
Staddte und Gemeinden im Plenum regelmaRig lber potenzielle einzelhandelsrelevante Entwick-
lungen in ihrer Kommune informieren®’. Wichtig dabei: Diese kontinuierliche Information sollte

> Die folgenden Regelungen bediirfen im Nachgang noch der Erarbeitung einer Geschaftsordnung, die sich u. a.
mit den Themenbereichen Organisation und Struktur (Vorsitz, Geschéftsstelle, Plenumssitzungen), einzuhaltende
Fristen sowie Zusammensetzung der stimmberechtigten Mitglieder zu befassen hat. Als Vorlage kann in diesem
Zusammenhang auf die Geschiftsordnung des , Regionalen Einzelhandelskonzeptes fir das Ostliche Ruhrgebiet
und angrenzende Bereiche" verwiesen werden.

7" Dariiber hinaus lassen sich auch regional bedeutsame Vorhaben auBerhalb der Region besprechen, deren

Ansiedlung/Erweiterung moglicherweise negative Auswirkungen auf die in der Region lokalisierten zentralen
Versorgungsbereiche oder die sonstigen Versorgungsstrukturen haben kdnnen. In diesem Fall bietet es sich an,
eine regional abgestimmte Stellungnahme zu erarbeiten, die in das Beteiligungsverfahren des jeweiligen Projektes
eingebracht werden kann.
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bzw. muss auf die Verschwiegenheit der Plenumsmitglieder untereinander vertrauen kénnen,
sofern diese von einem Plenumsmitglied erbeten wird!

Wird in einer der kooperierenden Kommunen ein regional bedeutsames Vorhaben konkret, initi-
iert die Vorhabenkommune die Einleitung des Verfahrens. Hierzu hat die Kommune alle ent-
scheidungsrelevanten Unterlagen zur Beurteilung des Projektes vorzulegen bzw. zusammenzu-
stellen. Der Inhalt der zusammenzustellenden Unterlagen ergibt sich aus den gemeinsam defi-
nierten und akzeptierten Priifkriterien: Als Mindestinhalte sind demnach der Standort des Vor-
habens, die Gesamtverkaufsfliche, die Sortimentsstruktur sowie die derzeitige planungs-
rechtliche Situation am Vorhabenstandort in das Verfahren einzubringen.

Die zuvor benannten Unterlagen sind von der Vorhabenkommune bei der Geschéftsstelle einzu-
reichen, die diese auf Vollstandigkeit prift und mit ausreichendem Vorlauf an die Plenumsmit-
glieder weiterleitet.

Schritt 2: Diskussion im Plenum

In der darauffolgenden Plenumssitzung hat die Vorhabenkommune das in Rede stehende Pro-
jekt vorzustellen und eine erste Beurteilung des regional bedeutsamen Vorhabens anhand der
Ziele, Steuerungsregeln und Priifkriterien vorzunehmen. Im Anschluss daran priifen bzw. disku-
tieren die Plenumsmitglieder,

ob das Vorhaben alle Vor- und MaBRgaben des regionalen Konzeptes zum Schutz der zen-
tralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis erfiillt. Ist dies der Fall,

wird der regionale Konsens festgestellt und noch in derselben Sitzung des Plenums be-
schlossen.

Wichtig: Die Kommunen, die nicht nur unerheblich von dem Vorhaben betroffen sind,
mussen an der Entscheidung mitwirken.

Erhélt das in Rede stehende regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben den regionalen Kon-
sens, ist dieser Konsens im férmlichen Plan- oder Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichti-
gen. Darlber hinaus bringen die von dem Vorhaben betroffenen Kommunen (eine unverdnderte
Planung vorausgesetzt) im formalen Verfahren keine weiteren Einwendungen vor, da sie sich im
Rahmen des regionalen Konsens positiv zu dem Vorhaben gedufBert haben.

Beschleunigtes Verfahren

Damit eine Vorhabenkommune das formelle Plan- oder Baugenehmigungsverfahren nicht bis
zur nachsten Sitzung des Plenums aussetzen muss, besteht darliber hinaus die Mdglichkeit, ein
beschleunigtes Verfahren durchzufiihren. Dieses kann allerdings nur angewandt werden, wenn
das regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben allen Zielen, Steuerungsregeln und Priifkrite-
rien in vollem Umfang entspricht!

Ist dies (aus Sicht der Vorhabenkommune) der Fall, sammelt die Vorhabenkommune ebenfalls
alle entscheidungserheblichen Unterlagen und reicht diese bei der Geschéftsstelle ein. Die Ge-
schaftsstelle versendet die Priifunterlagen (nach Priifung auf Vollstandigkeit) ebenfalls an alle
Stadte und Gemeinden des Kooperationsraums und bittet um Stellungnahme innerhalb einer ge-
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setzten Frist. Werden von keiner der nicht nur unerheblich betroffenen Stadte und Gemeinden
Bedenken bzw. die Bitte um Erdrterung des Vorhabens im Plenum innerhalb der gesetzten Frist
vorgebracht, gilt der regionale Konsens als erteilt. Der Form halber sollte der Beschluss des regi-
onalen Konsens auf der ndchsten Plenumssitzung nochmals férmlich bestatigt werden.

Erérterungswiirdige bzw. diskussionswiirdige Vorhaben

Werden durch das regional bedeutsame Einzelhandelsvorhaben nicht alle Priifkriterien in vollem
Umfang eingehalten, ist das Vorhaben in jedem Fall in das Plenum einzubringen und von der
Vorhabenkommune zu erértern. Insbesondere in Abstimmung mit den von dem Vorhaben be-
troffen Kommunen (dies sind alle Kommunen auf die sich das Vorhaben nicht nur unerheblich
auswirkt) ist zu priifen, welche Auswirkungen das Vorhaben auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die Versorgungsstrukturen im Kooperationsraum erwarten ldsst®.

Im Plenum findet eine abschlieBende Erérterung und Bewertung des Vorhabens statt. Falls
das Vorhaben dem Sinn und den festgelegten Zielen und Steuerungsregelungen des regio-

nalen Konzeptes grundsatzlich entspricht, kann das Vorhaben gebilligt werden. Andern-
falls ist ein Einvernehmen liber das Projekt nicht herstellbar und der regionale Konsens
kann nicht erteilt werden®. Dariiber hinaus besteht fiir die Vorhabenkommune die Még-
lichkeit, das Projekt aus dem regionalen Konsensverfahren zuriickzuziehen, um es mit mo-
difizierten Projektdaten in eine spadtere Plenumssitzung wiederholt einzubringen.

Versagung des regionalen Konsens
Werden die Prifkriterien insgesamt nicht erfillt, ist davon auszugehen, dass auch die Ziele und
Steuerungsregeln nicht erfiillt werden.

Ein regionaler Konsens ist nicht moglich. Es folgt ein ablehnender Beschluss im Plenum,

womit zum Ausdruck gebracht wird, dass die Planung nicht weiter verfolgt bzw. einge-
stellt werden sollte.

Werden von Seiten der Vorhabenkommune die Planungen zur Realisierung des Projektes wei-
terhin fortgesetzt, sind insbesondere bei unverdnderter Planung entsprechende Einwendungen
der Trager 6ffentlicher Belange und betroffener Kommunen im Rahmen des formellen Beteili-
gungsverfahrens (u. a. § 2 (2) BauGB) zu erwarten.

8 Im Einzelfall kann sich in dieser Fallkonstellation die Durchfiihrung einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse i. S. v.

§ 11 (3) BauNVO bereits auf dieser informellen Ebene anbieten.

" Gleichwohl liegt es in der Entscheidung der jeweiligen Vorhabenkommune, das formelle Verfahren zur Umsetzung

des Vorhabens fortzufiihren bzw. einzuleiten. Da jedoch der regionale Konsens nicht erteilt wurde, sind alle von
dem Projekt betroffenen Kommunen tiber § 2 (2) BauGB im formellen Verfahren zu beteiligen.
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Abbildung 12: Verfahrensablauf Konsensverfahren

Standortkommune legt der Geschaftsstelle notwendige entscheidungsvorbereitende Informationen zum
Planvorhaben vor

Geschéftsstelle priift auf Vollstandigkeitund leitet Informationen an Plenumsmitglieder weiter

Vorstellung und Erdrterung im Plenum

Ziele, Steuerungsregeln Konsenskriterien nicht vollsténdig erfillt Ziele, Steuerungsregein
und KonsenskKriterien Abwégungspriifung und Konsenskriterien
erfiillt nicht erfiillt
Vorhaben entspricht Verstandigung mit
grundsatzlich dem betroffenen Nachbar-

Sinn und den + kommunen Gber

festgelegten Zielen einen einvernehm-

+ Steuerungsregeln lichen Vorschlag

Erérterung und Abstimmungim Plenum

Regionaler Konsens Billigung kein Einvernehmen kein Regionaler
wird festgestellt herstellbar Konsens méglich
Beschluss liber die Erteilung Ablehnung des Regionalen Konsenses
des Regionalen Konsenses im Plenum im Plenum
Fortfuhrung des formalen Verfahrens Einstellung der Planung Fortfliihrung des

formalen Verfahrens

Ergebnisinformationan Plenumsmitglieder

Quelle: eigene Darstellung

Die Einbindung der kommunalen politischen Gremien (Ausschiisse und Rat) in das
regionale Konsensverfahren sowie die Information (liber regional bedeutsame

Einzelhandelsvorhaben erfolgen von Seiten der jeweiligen stadtischen bzw. gemeindlichen
Verwaltung im Rahmen ihrer Informations- und Berichtspflicht gegeniiber der Politik.
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9 Erlauterungen zur Standortstruktur

(vgl. dazu Karte 7 und Karte 8 sowie Zentrenpdsse im Anhang)

Tabelle 14:  Politisch beschlossene zentrale Versorgungsbereiche gemaB kommunaler
Einzelhandelskonzepte

Stadt/Gemeinde

Zentrenkategorie

Anrdchte Mitte Hauptgeschéftsbereich

Arnsberg Neheim Hauptgeschéftsbereich

Arnsberg Alt-Arnsberg Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Arnsberg Huiisten Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Arnsberg Oeventrop Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Arnsberg VoBwinkel Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Bad Sassendorf Innenstadt Hauptgeschéftsbereich

Bad Sassendorf SchiitzenstraBe Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Erwitte Innenstadt Hauptgeschéftsbereich

Erwitte Bad Westernkotten Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Erwitte Horn Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Erwitte Wemberweg Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Eslohe Ortszentrum Hauptgeschéftsbereich

Geseke Hauptzentrum Hauptgeschaftsbereich

Geseke Stormede Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Marsberg Innenstadt Hauptgeschéftsbereich

Marsberg Bredelar Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Marsberg Westheim Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Meschede Innenstadt Hauptgeschaftsbereich
Meschede Freienohl Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Olsberg Olsberg Hauptgeschéftsbereich

Olsberg Bigge Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Olsberg Neues Stadtzentrum Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Rithen Kernstadt Hauptgeschaftsbereich

Soest Innenstadt Hauptgeschaftsbereich

Soest Soest-Ost Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Soest Herzog-Adolf-Weg Nahversorgungs-/ Grundzentrum

Junker 92

+Kruse



Regionales Konzept zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche im Kreis Soest und Hochsauerlandkreis

Stadt/Gemeinde Zentrenkategorie

Soest Niederbergheimer StraRe Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Sundern Innenstadt Hauptgeschéftsbereich
Sundern Hachen Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Warstein Innenstadt Hauptgeschéftsbereich
Warstein Belecke Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Welver Ortsmitte Hauptgeschéftsbereich

Werl Innenstadt Hauptgeschéftsbereich
Wickede Ortskern Hauptgeschéftsbereich
Winterberg Innenstadt Hauptgeschéftsbereich
Winterberg Niedersfeld Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Winterberg Siedlinghausen Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Winterberg Ziischen Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum

Quelle: eigene Darstellung

Tabelle 15:  Politisch nicht beschlossene Abgrenzungen zentraler Versorgungsbereiche

Stadt / Gemeinde Zentrenkategorie

Brilon Innenstadt Hauptgeschéftsbereich

Brilon Mihlenweg Nahversorgungs-/ Grundzentrum
Lippstadt Innenstadt Hauptgeschéftsbereich

Lippstadt Bad Waldliesborn Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Lippstadt Eickelborn Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Lippstadt Esbeck Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Lippstadt Lipperode Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum
Schmallenberg Schmallenberg Hauptgeschéftsbereich
Schmallenberg Bad Fredeburg Neben-/Orts-/Stadtteilzentrum

Quelle: eigene Darstellung

In den in Tabelle 15 aufgelisteten Stddten und Gemeinden liegen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepte im Entwurfsstadium bzw. einzelhandelsrelevante Strukturgutachten vor, die
Vorschldge zur Abgrenzung der in den Kommunen lokalisierten zentralen Versorgungsbereiche
machen. Ein politischer Beschluss dieser Abgrenzungen ist (aus unterschiedlichen Griinden) bis
heute nicht erfolgt.

Die Kommunen Bestwig, Ense, Hallenberg, Medebach und Mohnesee verfligen tber keine
konzeptionell erarbeiteten Grundlagen zur Abgrenzung ihres zentralen Versorgungsbereiches.
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Tabelle 16:  Ergdnzungs- und Sonderstandorte / dezentrale Agglomerationen gemaf

kommunaler Einzelhandelskonzepte

Stadt/ Gemeinde

Kategorie

Arnsberg Arnsberger StralRe Ergdnzungs-/Sonderstandort
Arnsberg Im Ohl Ergdnzungs-/Sonderstandort
Arnsberg Niedereimerfeld Ergdnzungs-/Sonderstandort
Arnsberg Tappeweg Ergdnzungs-/Sonderstandort
Arnsberg Westring Ergdnzungs-/Sonderstandort
Arnsberg Widaymarkt Ergdnzungs-/Sonderstandort
Marsberg Meisenberg Ergénzungs-/Sonderstandort
Meschede Enste Ergdnzungs-/Sonderstandort
Meschede Freienohl Sid Ergénzungs-/Sonderstandort
Meschede JahnstraBe/ Schwarzer Bruch Ergdnzungs-/Sonderstandort
Soest Soest-West Ergénzungs-/Sonderstandort
Sundern Réhre Ergdnzungs-/Sonderstandort
Winterberg Remmeswiese Ergdnzungs-/Sonderstandort

politisch nicht beschlossen

Brilon FreiladstraBe/ Keffelker Strafe Ergdnzungs-/Sonderstandort
Brilon Mohnestrale/ Hasselbron Ergdnzungs-/Sonderstandort
Lippstadt Am Mondschein Ergénzungs-/Sonderstandort
Lippstadt Am Wasserturm Ergénzungs-/Sonderstandort
Lippstadt Bokenforder Strale Ergdnzungs-/Sonderstandort
Lippstadt Erwitter StraBe Ergdnzungs-/Sonderstandort

Quelle: eigene Darstellung

94



10 Priifbogen zum regionalen Konsensverfahren

1. Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens
|:| nahversorgungsrelevantes Kernsortiment
|:| zentrenrelevantes Kernsortiment

[ ] nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment

2. Kern- und Randsortimente bei Bau-, Garten- und Mébelmarkten/ Einrichtungshausern
[ ] Einhaltung der betriebstypenspezifischen Sortimentsliste...
...fur einen Baumarkt [ ]ja [ ] nein
...fur ein Gartencenter [ ]ja [_] nein

...fur einen Mobelmarkt/Einrichtungshaus [ ]ija [ ] nein

3. Lage

[ ] innerhalb des ASB [ ] auRerhalb des ASB

[ ] zentraler Versorgungsbereich (beschlossen oder faktisch) oder
[ ] wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage oder
[ ] Ergénzungs-/Sonderstandort oder

[ ] sonstiger Standort im Stadt- oder Gemeindegebiet

4. Tragfahigkeit von Vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment...

...Im zentralen Versorgungsbereich

|:| maximal ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhdltnis im Einzugsbereich des zentralen
Versorgungsbereiches (maximal gemeindeweite Kaufkraft)

...In wohnsiedlungsrdumlich integrierter Lage
[ ] SchlieBung einer bestehenden Versorgungsliicke und

[ ] Betrieb dient vorrangig der Nahversorgung (35 % /50 %-Regel wird eingehalten) und
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[ ] keine negativen Auswirkungen auf bestehende oder zu entwickelnde zentrale
Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Grundversorgung (auch aulRerhalb des
Gemeindegebietes)

...zusétzlich in der Ndhe von Stadt-/Gemeindegrenzen

|:| SchlieBung der Versorgungsliicke im Interesse der betroffenen Kommunen

. Umsatz-Kaufkraft-Relation

[ ] maximal ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhdltnis zwischen dem zu
prognostizierenden Vorhabenumsatz und der Kaufkraft im Stadt-/Gemeindegebiet
bzw. dem zu versorgenden Gebiet des zentralen Versorgungsbereiches

[ ] ausgeglichenes Umsatz-Kaufkraft-Verhéltnis erst durch Abschdpfung der Kaufkraft von
auBerhalb des Versorgungsgebietes des zentralen Versorgungsbereiches moglich

. Schwellenwerte zur Beschrdnkung der zentrenrelevanten Randsortimente bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

[ ] die betriebstypenspezifischen Schwellenwerte fiir Bau- und Gartencenter

(maximal 10 % bzw. 1.500 m? Verkaufsfidche zentrenrelevantes Randsortiment: kein
einzelnes Randsortiment > 800 m? Verkaufstliche, Aktionswaren maximal 200 m?
Verkaufsfidche)

[ ] werden eingehalten |:| werden nicht eingehalten

[ ] die betriebstypenspezifischen Schwellenwerte fiir Mébelmarkte und Einrichtungshiuser

(maximal 10 % bzw. 2.500 m? Verkaufsfliche zentrenrelevantes Randsortiment: kein
einzelnes Randsortiment > 800 m? Verkaufsfidche, Aktionswaren maximal 200 m?
Verkaufsfldche)

[ ] werden eingehalten [ ] werden nicht eingehalten

[ ] die betriebstypenspezifischen Schwellenwerte fiir sonstige Fachmarkte mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment

(maximal 10 % bzw. 1.500 m? Verkaufsfidche zentrenrelevantes Randsortiment: kein
einzelnes Randsortiment > 800 m? Verkaufstliche, Aktionswaren maximal 200 m?
Verkaufsfidche)

[ ] werden eingehalten [ ] werden nicht eingehalten
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